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VIKTIGA HANDELSER

FORSTH KVARTALET ANPRA KVARTALET

¢ Tva nya positioner i ledningsgruppen tillsattes; ® Vid kvartalets slut uppgick férsaljningsgraden till
avdelningschef projekt och marknadschef. 100 procent.

® Byggstart for ND Studios i Norra ® 73 lagenheter i Flygplansfabriken vid Telefonplan
Djurgardsstaden. fardigstalldes.

¢ Samtliga 46 lagenheter i ND Studios saldes. ® Byggstart for 249 lagenheter i Bromma Tracks.

® Avtal tecknades for Bromma Tracks I, ® Projektet Metronomen med 173 lagenheter
60 lagenheter vid Brommaplan. skapades pa fastigheten T17, dér Tellus Towers

tidigare planerats.

¢ Joint venture bildades med Lindb&cks Bygg AB.

SSM startar sin verksamhet i Stockholm.

[ERETETIETR SBAB finansierar det forsta fastighetsforvarvet och ett
: antal ytterligare under de kommande tre aren.

Projekten i Jordbro och
Rinkeby avyttras till GE Pabérjar utveckling och Pabérjar utveckling och
Real Estate. byggnation i Nacka. byggnation i Fruangen.

1 993 1996 1998 1999 2000 2003 2005

Projekt i Nacka, Telefonplan och Genomfor sitt forsta
Fruédngen férvarvas. bostadsprojekt i Telefonplan.
SSM byter affarsplan och satsar nu pa

utveckling av bostadsrétter.

Forvarvar projekt i Rinkeby av SSSB.
Foérvérvar projekt i Jordbro av Familjebostader.

Genom egna projekt och ovan angivna forvarv
har SSM i detta skede 6ver 2 000 lagenheter
under férvaltning.
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TREDE KVARTALET ASARPE KVARTALET

¢ Samarbete inleddes med kommunikations- ¢ Salj- och byggstart for tre projekt — Twin House
byran Abby Priest for att starka SSM:s med 30 lagenheter i Danderyd, Turbinhallen med
varuméarke. 205 lagenheter i Jarla Sj6 och 266 lagenheter i

* N&jd-Medarbetar-ndex (NMI) dvertraffade West Side Solna.
forvantningarna med ett index pa 84 (77). * Ny styresleordférande tillsattes.

* Tva affarsutvecklare rekryterades i syfte att ¢ Sollentuna Hills och Tentafabriken i Sollentuna
forstérka funktionen ackvisition av byggratter. forvarvades/avtalades. 219 respektive 80

¢ The Tube i Sundbyberg férvarvades. ldgenheter planeras.

Nettoomsattning 3561 MSEK
Rérelseresultat 102 MSEK
Rérelsemarginal 29 procent
Resultat efter skatt 96 MSEK
658 lagenheter ackvirerades.

Ny VD tilltrader i november 2012 | december 2014 547 lagenheter byggstartades.
och advisory board rekryteras. SSM gav i december noterades SSM:s obliga- 549 lagenheter saldes.
Ny affarsplan med sikte pa att fran «.... 2013 ut en obligation tion fér handel pa 23 personer rekryterades.
2017 starta 500 lagenheter per ar. om 200 MSEK. NASDAQ OMX. Antal anstéllda vid arskiftet var 46.

.
.

2011 2013 2014 2015

Langsiktigt joint venture-avtal med 3 515 byggstarter under 2014. Da afférsplanens mal

: for 2017 redan
Alecta tecknas. : SSM ackvirerade totalt nastan uppnatts sétts nytt
Rosteriet forvarvas. g 900 byggréatter under 2014 mal med 1 000
daribland bolagets hittills byggstarter 2018.

Tvé nya projekt férvarvas inom samarbetet
med Alecta, West Side Solna och The Lab.

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

ensamt agt storsta projekt
Bromma Tracks.
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VD HAR ORDET

Nér vi nu summerar 2015 kan vi konstatera att vi levererat
ett béttre resultat @&n nagonsin, helt i linje med affédrsplanens
mal fér 2015. Under aret har bolagets starka tillvéxt fortsatt,
tack vare medarbetarnas engagemang och fina prestationer.
Aret summerat kinns som en seger fér laget SSM.

OMVARLDSANALYS

2015 blev ett &r av stora omvarldshandelser. Efter en langre tids
svaga statsfinanser i flera EU-lander blev laget i Grekland nu akut.
Betydande anstrangningar gjordes for att |6sa detta inom ramen
for eurosamarbetet, men under hésten kom fokus att flyttas till hur
de stora flyktingstrémmarna till Europa och Sverige skulle hanteras.

Svenskarna fick ocksa for forsta gangen i historien uppleva negativ
reporanta. Detta till f6ljd av Riksbankens strévan efter att halla infla-
tionsmalet pa 2 procent, en av hdrnstenarna for en stabil ekonomisk
utveckling.

Samtidigt kunde vi under arets borjan skonja forsiktigt positiva
signaler om att den globala konjunkturen forbattras, om an langsamt
inom EU-omradet. Detta i kombination med det laga rénteldget och
medféljande férsvagning av den svenska kronan ledde till att svensk
export borjade ta fart. BNP steg mer an véntat, med 4,1 procent
j@mfort med féregaende ar, och arbetslosheten sjonk till den lagsta
nivan sedan 2008.

FORTSATT STOR EFTERFRAGAN

2015 var ocksa ett ar da bostadspriserna i Sverige nadde nya
toppnoteringar. | Stor-Stockholm steg priserna pa bostadsratter med
hela 18 procent, fran en redan hog niva. Under arets sista manader
gick prisutvecklingen in i en lugnare fas och det ar fa bedémare som
tror att 2016 kommer att bli ett rekordar liknande 2015.

Mest har prisuppgangen dampats i Stockholm, men vi pratar fort-
farande om mycket héga nivaer. Det ar for fa objekt ute till forséljning
och de bostader som kommer ut pa marknaden séljs valdigt snabbt.
Ibland innan visning och ibland till och med innan bostaden laggs ut
pa nétet.

Och — faktum kvarstar. Efterfragan pa bostéader &r fortfarande langt
hogre @n utbudet. 250 av landets 290 kommuner uppger att de
saknar bostéder.

Allra flest bostéader saknas det i Stockholm. Unga vuxna far lov att
bo kvar i fordldrahemmet, studenter har svart att hitta nagonstans
att bo under sina studiedr och manniskor fran andra delar av landet
tvingas tacka nej till jobb for att de saknar bostad.

STOCKHOLM VAXER

Stockholm kommer att behéva 140 000 nya bostader fram till
2030, lika mycket som ett nytt Malmé&! Antalet byggstartade
bostadsprojekt i och kring huvudstaden har i princip dubblerats

de senaste tva aren, men det behdvs betydligt mer. For att klara
malet kravs 40 000 fler byggarbetare. SSM:s hallning &r att staden
genom SBR (Stockholm Business Region) bdr framja denna
utveckling genom riktade insatser for att locka ytterligare resurser
till Sverige och Stockholm.

SSM:S BIDRAG TILL STADEN
Var vision: att utveckla Stockholmsregionens mest efterfragade
bostader. Vart bidrag till en ny urbaniserad stad sétts in dar det
verkligen gér samhallsnytta. Fér ensamhushallen, fér nya och/eller
unga stockholmare som studerar, arbetar och har en aktiv fritid.
Det ar denna grupps behov som vi méter med yteffektiva bostéder
i cityndra lagen, nara till kollektivtrafik och till ett rimligt pris. Vi later oss
influeras utifran, och I&r av stader dar man ar betydligt mer trangbodd
an har hemma. Mangfalden och kraften nér kulturer méts hjalper oss,
inte bara nér det galler den funktionella designen av sjélva bostaden,
utan ocksa i utformandet av den sociala miljon. | strukturen for vara
projekt ingar urbanitet, kommunikationer och flédet av ménniskor. Vi
bygger bostéder som fler har rad och méjlighet att képa. Under 2015
har vi aven pabdrjat utvecklingen av hyresrétter for dem som féredrar
den boendeformen.

FORTSATT STARK UTVECKLING

SSM har under aret produktionsstartat fler lagenheter &n nagon-
sin, 547 stycken. Hela 501 av dessa startades under det fjarde
kvartalet.

Antal byggrétter i pAgéende produktion har i och med de nya pro-
duktionsstarterna kat fran 786 till 1 287.

Mer @n 7 000 personer anmalde intresse for vart och ett av projek-
ten Turbinhallen och West Side Solna (tillsammans 471 lagenheter).
Léngre fram i &rsredovisningen finns en férteckning av samtliga pro-
jekt. Gemensamt for dem alla &r att forséljningen gatt mycket bra.

Trots att vi pA SSM byggstartat fler ligenheter &n nagot tidigare ar,
nadde vi inte affarsplanens malbild om 628 byggstarter for aret.



ACKVISITION - STOR KONKURRENS
Jakten pa byggratter pagar standigt. Under aret ackvirerade vi inte
mindre &n 658 (887) byggritter. Vi har ocksé under aret arbetat
aktivt tillsammans med Stockholms lans olika kommuner for att f6-
resld nya projekt. Det stérsta och mest spektakuldra presenterades
strax efter arsskiftet: Tellus Towers, dar vi planerar f6r ndstan 1300
lagenheter och totalt 110 000 kvm BTA. Byggstart &r planerad till
slutet av 2017. Under det gangna aret har vi stérkt var organisation i
syfte att utvidga byggréttsportféljen till 3200 byggrétter under 2016.
Vi &r stolta Gver att vara en av Stockholmsregionens storre aktSrer
pa bostadsmarknaden och en viktig kugge i samhéllets fortsatta
utveckling.

FINANSIELL UTVECKLING

Finansiellt &r vi i linje med férvéantningarna i affarsplanen. Solidite-
ten 31,8 procent (20,3 procent) har successivt stérkts tillsammans
med réntetackningsgraden 5,8 (3,0).

Som konstaterades inledningsvis: [6nsamhetsmassigt har vi
levererat ett battre resultat an nagonsin; helt enligt plan. Resultat efter
finansnetto uppgick till 92,7 MSEK (40).

Vi konstaterade for ungefar ett &r sedan att vi vuxit ur var malbild.

Den reviderade och ambitidsa afféarsplan som vi sedan Q1 2015
arbetar efter, tar sikte pa 2018. Jamfort med 2014, da vi byggstartade
516 bostéder, siktar vi pa en dubblering av antalet starter till 1 000
stycken.

VART LAG - ORGANISATIONEN

Da jag tilltradde i november 2012 var vi 12 anstéllda. Vid 2015
ars borjan var vi 36 personer, idag &r vi 52. Vi véaxer och utvecklar
samtidigt var organisation.

Efterfragan pa duktiga och kompetenta medarbetare i Stockholm
&r fortsatt stor och bristen pa tjainstemén med relevant erfarenhet fran
bostadsbyggande markbar.

Vi har prioriterat vart HR-arbete och har sett bolagets NMI
(N&jd-Medarbetar-Index) ¢ka fran 77 till 84. Vi ser att var inrikining
och det faktum att vi &r ett bolag som préglas av nytédnkande gor oss
attraktiva som arbetsgivare.

FRAMTIDEN

SSM tar nu ett antal viktiga steg framat. Affarsplanen ar ambitids
och innehéller bland annat 1 000 byggstarter om aret, med start
2018. Vi har antagit denna malbild f&ér att det &r utmanande och for
att vi gillar det.

Vért att ndmna &r vart program for héllbarhet. Det gar djupare &n i de
flesta andra foretag. Sjélva grundidén med vart koncept fér byggande,
ar att fler manniskor ska ymmas pa mindre yta. Multifunktionella lagen-
heter, dér varje rum kan anvandas for fler &ndamal, &r ett utvecklings-
omrade, som kommer att implementeras fullt ut i Tellus Towers.

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

VI SKAPAR VARDE GENOM ATT

UTVECKLA BOSTADER TILL
MORGONDAGENS STOCKHOLMARE

Resultatet av detta ar att resursutnyttjandet 6kar markant. Tillsam-
mans med nya tjanster baserade pa kundernas énskemal om att
dela pa olika resurser, till exempel bilpool och sociala ytor, férséker
vi utveckla hallbara boenden f6r framtiden.

Viktigast av allt; kompetensen och drivkraften hos vara medarbe-
tare. Ni, alltsa var personal, &r det viktigaste skélet till att jag med
stolthet ser tillbaka pa forra arets resultat.

Och det dr med stérkt sjélvfortroende och tillférsikt som vi nu gér in
i en ny, intressant och stimulerande fas fér SSM.

Mattigs Roos, verkstallande direktor

Stockholm i april 2016



OMVARLDSTRENDER

INOM KORT BOR VI |

ETT ANNAT STOCKHOLM

Inom bara nagot ar kommer en fjdrdedel av landets alla
invanare att bo i Stockholm. Planer finns pa att bygga
7140 000 bostéader till 2030, vilket innebér att staden
kommer att bli allt mer tdtbebyggd.

Ménniskor flyttar in och det fods manga barn. Sveriges huvudstad
véxer idag sex ganger snabbare &n Paris och dubbelt s& snabbt
som Kopenhamn.

Mer exakt raknar man med att stockholmarna blir 11 procent fler till
2020. Det ar detsamma som 1 012 488 ménniskor.

Inom bara nagot &r kommer en fidrdedel av alla landets invanare att
bo i Stockholm. Helt farska uppgifter fran Lansstyrelsen (Avdelningen
for tillvéxt, 2016-02-23) ger vid handen att lznet vixte med 91 per-
soner per dag under 2015. Totalt flyttade 33 939 personer in under
2015. Den ofta anvanda referensen om att tva fyllda SL bussar flyttar
in dagligen géller alltsa fortfarande.

| Stockholm har planer presenterats for att bygga 140 000 bostéder
till 2030. Det betyder att Stockholm under den tiden kommer att véxa

med motsvarande hela Malmé stads bostadsbestand. Beslut har redan
fattats gallande ungeféar 45 000 av dessa bostéder. Det planeras for
mer &n bara bostéader. For att méta inflyttningen bygger Stockholm
ocksa tva mil ny tunnelbana med tio nya stationer. Det &r behovligt,
stora delar av SL:s trafiksystem &r mer &n 50 ar gammalt. Just detta
har betydelse fér hur Stockholm véxer men ocksa for sjélva byggandet.

STOCKHOLM KOMMER ATT BLI MER TATBEBYGGT

Den som tittar pa Gversiktskartorna Gver hur Stockholm planeras
att férandras, ser hur férstad férvandlas till stad. Staden kommer
inte i forsta hand att vaxa i ytterkanterna, istéllet ar det utrymmena
mellan férorterna som kommer att byggas ihop.

"Stockholmare maste vanja sig vid en fortéatad stadsmiljé” &r ett av
budskapen fran New Climate Economy, den internationella kommis-
sion som ger recept pa hur ekonomisk tillvéxt ska kunna ske pa ett
miljioméssigt skonsamt sétt.

"Tatbebyggda storstéder &r bra ur klimatsynpunkt’, séger kom-
missionens Programme Director, Jeremy Oppenheim och ndmner



Stockholm som ett redan gott exempel. Stédder med ménga mil av vil-
laf6rorter &r fel vag att g4, d& den sortens stadsplanering uppmuntrar
pendling med bil. Naturligtvis kan inget omréde i Stockholm fortatas
utan invandningar fran boende och intressegrupper.

| Stockholms lan finns 300 naturreservat. Fran politiskt hall vill man

nu tilifalligt stoppa tillkomsten av nya naturreservat fér att komma tillrét-

ta med bostadsbristen, samt att undersoka huruvida det gar att bygga
mer kring tunnelbane- och pendeltagsstationer.

| Stockholmsomradet ar byggratter redan hardvaluta och framfér
allt mérks det i jakten p& byggbar rdmark. Nyligen kom férslag om att
bygga 1000-1500 nya bostéder mitt pa Ringvagen. Man vill utnyttja
utrymmet pa denna, Stockholms nast bredaste gata. | férslaget gar
smala, enkelriktade gator pa var sida om husen. Fler forslag liknande
detta lar komma i framtiden.

BOSTADSPRISERNA FORTSATTER ATT STIGA
Ingen som bor i Stockholm kan ha undgatt att héra om prisrallyt
pa bostadsratter. Dessa steg med 18 procent under 2015 och

TATBEBYGGDA
STORSTADER AR BRA

UR KLIMATSYNPUNKT

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

detta fran en redan hdg niva (16 procent i hela riket). Som pa
alla marknader géller forhallandet mellan tillgang och efterfragan
nédr man satter priser. Att lana tva miljoner pa en genomsnittlig
inkomst &r inte svart och begransningarna med bland annat
lanetak innebar i praktiken ingen féréandring for lantagarna jamfort
med tidigare. Det lar sdledes inte rada brist pa kopare. De flesta
aktorer pa bostadsmarknaden ser sina projekt bli slutsalda langt
innan spaden sétts i jorden.

Det laga réntelaget till trots, har hushallen varit mer pessimistiska
géllande bopriserna under senare delen av 2015. Oklarhet kring spel-
reglerna for bostadsmarknaden kan spela in liksom brist pa riktlinjer
fran politikerna. Enligt en rapport fran Boverket fran 2015, behévs
71 000 nya bostéder byggas arligen de kommande sex aren. Sa
mycket har inte byggts i Sverige sedan miljonprogrammets dagar.
Malsattningen &r hég och behovet stort. Fragan &r hur mycket mark
som kan komma att frigéras fér bostadsutveckling och hur snabbt
detta kan planliaggas.

TRANGA SEKTORER: ARBETSKRAFT OCH FINANSIERING
Trots en arbetsl6shet runt 7 procent &r paradoxalt nog bristen pa
arbetskraft en brannande fraga ocksa nar det géller pagaende
och planerade byggprojekt i Sverige. Vi har inte sett byggvolymer
liknande dagens, sedan slutet av 60-talet. Samtidigt gor flera am-
bitiosa infrastrukturprojekt ansprék pa en stor del av den kapacitet
som finns tillganglig. Flera rapporter pekar p& personalbrist, vilket
géller allt fran platschefer till platslagare.

Foretréadare for branschen konstaterar att byggbranschen narmar sig
kapacitetstaket. Utan hjélp fran utlandska bolag skulle ménga bygg-
projekt sta still, men en rad faktorer, déribland administrativ byrakrati,
gor att de har svart att ta jobb i Sverige.

Det finns ocksa andra trosklar i form av finansiering. Madnga av dem
som efterfrigar nya bostader & ungdomar och unga vuxna; grupper
som kan ha svart att betala nyproduktionspriser. Boverket konstaterar
i sin rapport "Behov av bostadsbyggande” (2015:18) géllande de
finansiella utmaningarna att "Det &r efterfrdagan som far bostéder att
bdrja byggas, men om de bostéder som behovs inte kommer till stdnd
far det stora negativa effekter till foljd. "

PA VAG MOT HOGKONJUNKTUR?

Saval foretrdadare for Sveriges stora banker som Konjunkturinsti-
tutet &verraskades av de starka siffrorna fér statsfinanserna under
forra aret. Baserat pa Kl:s barometrar vantas stark tillvaxt under
hela kommande ar. KI-barometern visar fér ndrvarande optimism
om tillvéxten i samtliga foretagskategorier, och efterfrageldget ar
starkare an normalt. Betraffande reporantan tror Kl att den ligger
kvar pa nuvarande niva till i december 2016, da en h&jningscykel
inleds.
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GOD LYSSNARE,

GOD MARKNADSPOSITION

Unga ménniskor, i ar réknat, eller till sinnet. Urbana
ménniskor. Mdnniskor som tycker att hemmet &r viktigt,
men att livet har mycket annat som mdste fa utrymme.

Genom intressentenkater, digital panel och fokusgrupper arbetar
SSM med att kartlagga hur var malgrupp ser ut och vad den verkligen
vill ha och behover. Detta &r ett sétt for oss att ligga i framkant pa
marknaden under lang tid framéver.

Hur ser morgondagens population egentligen ut? Det finns det
forstas inget enhetligt svar pa. Nagra saker &r dock tydliga:
1. Stockholm véxer, det ar hér jobben finns.
2. Det &r de unga manniskorna som har allra svarast att

ta sig in pa bostadsmarknaden.

YNGRE, AKTIVA MANNISKOR | VART REGISTER
Nar SSM tog fram sin vision — att utveckla stockholmsregionens
mest efterfragade bostéder — var siktet instéllt p& en ung och aktiv
malgrupp.

De enkéter som vi gjort mot de 14 000 ménniskor som finns i
vart intressentregister bekréftar att vi haft ratt. Det &r i forsta hand
unga ménniskor med en aktiv och urban livsstil som efterfragar vara
bostéder.

KARTLAGGNING AV BEHOV OCH ONSKEMAL
Att veta vad var malgrupp egentligen behéver och vill ha &r viktigt
for oss. Darfor arbetar vi hela tiden med att fraga, lyssna och sam-
tala med malgruppen.

Vi har skapat en digital panel med 500 medlemmar som deltar i
enkatundersokningar. Dessutom genomfor vi kvalitativa marknadsun-
dersokningar med fokusgrupper om 6—10 personer.

LIVSFAS: INNAN FAMILJEBILDNING
De som efterfragar vara bostader ar aktiva ménniskor i yngre aldrar,
eller med ett ungt sinne. Ménniskor som befinner sig i bérjan eller
mitten av sin bostadskarridr och i livsfasen innan familjebildning.
Digital aktivitet och stor nérvaro pa sociala medier utmarker ocksa
malgruppen.

De flesta &r nagonstans mellan 20—40 &r, men det finns &ven
manga aldre som lever samma typ av aktiva och urbana liv.

"DET TREDJE RUMMET”

Att bo bra &r viktigt, men inte allt. Malgruppen vill inte lagga alla
pengar pa att bo, utan tycker att det ar viktigt att ha mgjlighet att
trina, resa, ga pa bio och dta middag pa restaurang med vannerna.
Eftersom mycket tid tillbringas i "det tredje rummet”, utanfér hem-
mets véggar, finns inte samma behov av en stor och dyr bostad
som hos andra malgrupper.

BRA KOMMUNIKATIONER, NARA TILL STAN
Vem vill inte ha bade sjétomt, lugn och ro och samtidigt bara vara
ett stenkast fran innerstans puls? Men de allra flesta manniskor
styrs som bekant av planboken. Nar SSM:s malgrupp tvingas
vélja gar nérhet till kommunikationer och kort restid till jobbet fére
gronomraden och utsikt.

Max 10 minuters promenad till tunnelbanan och max 30 minuters
resa till city, frdn dorr till dorr, vérdesatts hdgt av malgruppen.

MYCKET FUNKTION FOR PENGARNA

Né&r malgruppen identifierat de geografiska omraden som uppfyller
kraven pa att snabbt kunna ta sig in till stan &r det prisvart boende
som galler. Yteffektivitet &r viktigare &n stora rum och varje kvadrat
réknas. Bostéder dédr en och samma yta kan ha flera funktioner
védlkomnas av malgruppen.

Bostaden ska givetvis vara av god kvalitet, men lyx i till exempel
materialval &r i regel inte sérskilt viktigt. Ett vettigt pris pa bostaden
och alla bekvamligheter som f6ljer med en nybyggd bostad &r det
som betyder mest f6r malgruppen.

HALLBARHET VIKTIGT

Hallbarhetsfragor &r ocksa viktigt fér malgruppen. Att inte férbruka
onddigt mycket av samhadllets resurser &r viktigt bade ur ett hallbar-
hetsperspektiv men ocksa mot bakgrund av att man vill f& pengar
oOver till annat. Att skapa forutséttningar som ger tillgang till bil, moj-
lighet till effektiv cykelférvaring och absolut nérhet till kommunala
transporter skapar méjligheter fér malgruppen att leva hallbart.

SSM OCH KUNDERNA
Kunskapen om ménniskors liv, behov och &nskningar dr avgérande
for att SSM dven pa lang sikt ska kunna erbjuda marknadsmassiga
produkter. Darfér fortsétter vi det viktiga arbetet med att féra dialog
med potentiella kunder.

Det vi lér oss implementerar vi i SSM:s bostadskoncept for att pa
basta satt kunna méta kundernas férvantningar.



VI ARBETAR MED ATT FRAGA,
LYSSNA OCH SAMTALA MED
MALGRUPPEN




VERKSAMHET OCH AFFARSIDE
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VIVILL UTVECKLA STOCKHOLMSREGIONENS
MEST EFTERFRAGADE BOSTADER

SSM utvecklar och séljer bostéder till morgondagens urbana
invanare. Inom Stockholmsregionen utvecklar bolaget ldgen-
heter med hég funktionalitet per kvadratmeter.

Bolaget sarskiljer sig fran manga andra aktorer i branschen genom
att vara inriktad pa att méta efterfrdgan fran en specifik malgrupp.
SSM &ger hela sin affarsprocess och genomfor alla delar av bo-
stadsutvecklingen med egna tjainsteman.

VISION

SSM:s vision ar: att utveckla Stockholmsregionens mest efterfragade
bostader for morgondagens urbana invanare — samt att verka for
en bostadsmarknad dar s& manga som mdjligt har plats.

AFFARSIDE

Utifran kundernas behov, och genom innovativa och flexibla
I6sningar, ska SSM utveckla funktionella och kostnadseffektiva
bostader med "det lilla extra” fér morgondagens urbana invanare.

| praktiken innebar affarsidén, att bolaget forvarvar attraktiva byggrétter
i intressanta geografiska légen; utvecklar dessa till bostéder, och
séljer bostaderna for att darefter genomfora byggnation av bostéaderna.

AFFARSMODELL

Bolagets affarsmodell &r, att férvarva, utveckla, sélja och producera
attraktiva bostader i Stockholmsregionen. Ledning och medarbetare
har i en gemensam process enats om att sammanfatta bolagets
karnvarden i ledorden "inspiration och innovation genom energi,
engagemang och gladje!” Dessa ord omsluter bolagets afférsmodell
och préglar relationer och samarbeten mellan medarbetare och med
kunder, leveranttrer och samarbetspartners.

MARKNADEN = EUROPAS SNABBAST VAXANDE
Stockholmsregionen &r Sveriges tillvéxtmotor. Regionen préglas av
stark ekonomisk utveckling och stor befolkningstkning. Idag svarar
Stockholm f6r en tredjedel av landets BNP och f&r en fjdrdedel av
arbetsmarknaden.

Stockholm behéver 250 000 nya bostéder

Stockholms lan har idag det stérsta bostadsunderskottet i modern
historia. Bostadsbyggandet har inte f6ljt med den snabba befolk-
ningstillvéxten. De senaste fyra aren har lanets befolkning kat med
drygt 146 000 invanare. Under samma tid har cirka 32 000 nya
bostéader byggts. Enligt en nyligen utgiven rapport fran Stockholms
Handelskammare, saknades det vid utgadngen av 2012 inte mindre
an 122 000 bostéder i lénet.

En regional bedémning av bostadsbehovet visar att det beh&ver
byggas cirka 250 000 nya bostader inom regionen fram till och med
ar 2030. Detta innebér en urbanisering dér staden successivt véxer
ut till omradden som tidigare inte var intressanta.

Priserna 6kade med 18 procent

Efterfragan &r fortfarande storre an utbudet och 2015 blev ytterli-
gare ett ar d& bostadspriserna skét i hdjden. Mest 6kade priserna
pa bostadsratter i Stockholm, med hela 18 procent.

Bver 70 procent av Stockholms hushall bestar

av en till tva personer

Ensamstaende utan barn &r den vanligaste hushallstypen i Sverige.
| denna kategori hittar vi 38 procent av alla hushall i landet. Pa
andra och tredje plats kommer sammanboende utan barn, 25
procent, och sammanboende med barn, 22 procent. Stérst andel
ensamhushall aterfinns inte ovantat inom Stockholmsregionen, dér
Solna har hégst andel med drygt 44 procent, tétt foljt av Stock-
holm med knappt 44 procent ensamhushall.

Unga svarast fa tag pa bostad

Till skillnad mot ménga andra lander finns det i Sverige en tradition
att lamna féraldrahemmet langt innan familjebildning sker. Efter-
fragan pa bostader &r déarfér mycket stor inom alderssegmentet
18-25 ar, men det ar ocksa de unga som har allra svarast att ta
sig in pa bostadsmarknaden.

MALGRUPPEN MORGONDAGENS STOCKHOLMARE
SSM:s malgrupp — morgondagens stockholmare — utgérs framst
av ménniskor med en urban livsstil. De lever i hushall med en eller
tva& personer och prioriterar mer &n bara sitt boende, till exempel
att ha utrymme for aktiviteter som resor och restaurangbesok. De
letar efter en prisvérd och vélplanerad bostad, dér funktionella och
kreativa lI6sningar gor att varje kvadratmeter tas vél tillvara. Ett bra
ldge med tillgang till goda kommunikationer &r ocksa viktigt fér
malgruppen.

Det har vet vi eftersom vi har fragat dem. Och vi fortsatter att fraga
dem for att kunna utforma annu béttre produkter.

TYDLIGA MAL FOR LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE
Morgondagens urbana invanare & manga. 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 1 000 bostéder i
citynara lagen.

Hos SSM finns en vilja att sténdigt 6vertraffa kundernas férvant-
ningar. Vart satt att ligga i framkant p& marknaden under lang tid fram-
Over &r att kartldgga hur malgruppen ser ut och vad de verkligen vill
ha och behover. Detta gér vi genom intressentenkater, en digital panel
och fokusgrupper.

Vi genomfér dven kundundersdkningar efter att kunderna flyttat
in i vara projekt. Unders6kningen redovisas i form av NKI (N&jd-
Kund-Index) och vi far hir reda pa bade vad vara kunder tycker vi
gor bra och vad vi kan forbattra.
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2015 fick vi ett resultat pa 76, att jamféra med branschgenomsnit-
tet pa 74. Vi fortsétter att analysera svaren fran undersékningen for
att férbattra SSM:s produkter och leveranser och for att ddrmed
over tid fa a4n mer néjda kunder.

SSM prioriterar dven medarbetarnas trivsel pa sin arbetsplats och
att all personal utvecklas i sina roller. Av den anledningen genom-
fors varje ar medarbetarundersékningar. Mélsattningen for NMI
(N6jd-Medarbetar-Index) var att erhalla ett varde ver 75. 2015
nadde vi 84.

SSM:S BOSTADSPRODUKTER

Vilken boende- eller upplatelseform som ménniskor féredrar varierar
bland annat med deras livssituation och ekonomiska férutséttning-
ar, men ocks& med deras vérderingar. Enligt SSM:s affarsplan ska
bolagets erbjudande &r 2018 innehalla 60 procent bostadsrtter,
30 procent hyresrétter och 10 procent studentbostéder.

UTVECKLING AV BOSTADER

Forvarv av fastighet
Tvéa saker &r avgdrande for projektutveckling med god I6nsamhet:
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1) Att hitta attraktiva byggrétter till rétt pris, och 2) att utveckla
bostader som tilltalar bolagets kunder.

Inom bolaget finns gedigen branscherfarenhet for att identifiera
dessa projekt och vi har under aret forstarkt bolagets organisation
inom affarsutveckling, idag har vi 3,5 st heltidsanstéllda som arbetar
med att ackvirera nya projekt.

Utveckling av forvarv till attraktiva bostader

Forvarvets vardeokning sker primért genom utveckling av boende-
koncept, dér SSM identifierar hur hégsta vérde kan skapas for
bolagets malgrupp. Utifran projektets boendekoncept, arbetar
SSM tillsammans med utvalda arkitektbyraer, for att utveckla
projekten till lagakraftvunnen detaljplan, foljt av godkant bygglov.
De ritningar och beskrivningar som under denna process arbetas
fram utg6r underlaget till det séljmaterial som tas fram inf6r pro-
jektets sdljstart. Efter att forséljningen sékerstéllts séljs fastighe-
ten med tillhérande entreprenad for uppférande av huset till en
bostadsrattsféreningen eller en fastighetségare. | samband med
att projektet 6vergar i denna fas slutférs ocksa upphandlingen av
underentreprendrer fér byggnationen av de nya bostaderna.
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FRAN OCH MED 2018 HAR BOLAGET SOM MAL ATT ARLIGEN STARTA
OCH UTVECKLA 1000 BOSTAPER ! CITYNEARA LAGEN, VI ViILL
VERKA FOREN STAL PAR SA MANGA SOM MOJLIGT FAR PLATS.

SSM AR TOTALENTREPRENOR

Vi &r totalentreprendr for alla vara projekt. Samtliga projekt genom-
fors med egna tjanstemén i produktionen. | genomférandet arbetar
vi for att skapa langsiktiga samarbeten med véra underentreprend-
rer. Vi anvénder uppemot 20 olika entreprendrer i varje projekt.
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OLIKA BOSTADSFORMER

MOTER OLIKA BEHOV

Eftersom olika ménniskor féredrar olika typer av upplatelseform
erbjuder SSM bostadsrétter sdval som hyresrétter och dven
studentbostdder. Gemensamt f6r vara bostédder &r effektiva
ytor, funktionell design, nérhet till city, bra kommunikationer
och rimlig prisbild. SSM utformar bostdder som efterfragas
av ménniskor med en aktiv, ungdomlig och urban livsstil.

BRA LAGEN OCH GODA KOMMUNIKATIONER

Nérhet till city och goda kommunikationer ar synnerligen viktigt for
var malgrupp. Vi ser darfor till att alla vara bostader ligger i néra
anslutning till tunnelbanestationer eller pendeltag.

NAR VARJE KVADRAT RAKNAS

SSM:s bostédder dr sma. Ungefér 85 procent av utbudet bestar
av ettor och tvdor. Men eftersom varje kvadratmeter planeras for
optimal funktion upplevs lagenheterna anda som rymliga.

Vi har sneglat pa asiatiska storstéder som har en lang tradition av
Compact Living. Smart férvaring, multifunktioner och specialuformade
kok i kvalitetsmaterial &r exempel pé effektiva I6sningar som passar
manniskor som vill ha ett fint boende till rimlig prislapp. Vi kallar det for
multi use of space.

"DET LILLA EXTRA”

Ménniskor som véljer att bo lite mindre och lite effektivare utnyttjar
andra ytor fér umgénge och samvaro. Inom vara projekt férsoker vi
erbjuda plattformar fér detta s& som pool, gym eller takterrasser —
olika delar som ger boendet det lilla extra.
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OLIKA BOENDEFORMER

Vilken boende- eller upplatelseform som ménniskor féredrar
varierar bland annat med deras livssituation, véarderingar och
ekonomiska foérutsattningar. Enligt SSM:s affarsplan ska vart
erbjudande innehalla 60 procent bostadsrétter, 30 procent
hyresrétter och 10 procent studentbostéder ar 2018.

BOSTADSRATTER

Tack vare de senaste arens mycket laga rénteléage har bostadsrat-
ten blivit en alltmer populédr boendeform. Boendkostnaden inklusive
finansiering for att bo i en bostadsratt star sig idag val i jamforelsen
med hyrorna for hyresbostéader.

En annan foérdel &r att man slipper koa i aratal for en bostad, utan
snabbt kommer in pa bostadsmarknaden. Samma sak géller den som
vill byta sin bostad. Det gér fortare att kdpa och sélja bostadsritt &n
att byta sin hyresratt och valmgjligheterna ar stérre.

En forutsattning for att kopa bostadsratt &r dock att man har ett
startkapital. Idag kraver bankerna i regel omkring 15 procent av
kdpeskillingen i egen insats. De nya reglerna om amorteringskrav pa
nykdpta bostéder som trader i kraft 1 juni 2016 har redan bérjat tillam-
pas av bankerna. Denna 6kning av manadsutgiften ska dock ses som
ett sparande, da det egentligen inte ar en kostnad utan ett sparande
till sig sjalv.

Under 2016 kommer SSM att erbjuda kunderna nya bostadsrétter
i projekten: The Tube, Metronomen och Kosmopoliten.



HYRESRATTER

Unga méanniskor &r de som idag har allra svarast att komma in pa
bostadsmarknaden. Manga av dem saknar dessutom det startka-
pital som krévs for att kpa en bostadsratt. Undersdkningar visar
att mer &n var tredje ung stockholmare efterfragar hyresratter, av
ekonomiska skal eller for att de tycker att det &r en bekvam och
bra boendeform.

Idag planerar SSM for hyresritter i Sollentuna Hills, Alvsjé Quarters
och Tellus Towers. Dessa kommer delvis att formedlas till SSM:s eget
intresseregister till vilket vara kunder kan anmala sig pa var hemsida.
Vart langsiktiga mal &r att fran och med 2018 bygga 300 nya hyres-
rétter per ar.

STUDENTBOSTADER

Stockholm &r en stor studentstad med mer &n 80 000 studenter
som ska dela pa 13 000 studentlagenheter. Detta betyder en kétid
pa upp till 43 manader.

Genom det delagda bolaget Studentbacken AB har SSM etablerat
sig som specialist pa utveckling av studentbostader. Bolaget erbjuder
sina kunder studentbostéder bade som hyresratt och som bostads-
rétt. Bolagets forsta projekt, Twin House, har blivit omskrivet da det &r
studentbostader som bostadsratt; en &n sa lange unik produkt pa den
svenska marknaden. Bostédernas utformning utgar fran studentens
behov for att klara sina studier; att plugga, &ta, sova och umgas.

60 %

BOSTALSRATTER

30 %

HYRESRATTER

10 %

STUPENTEOSTAPER

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902
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INTENSIVT ARBETE
MED BYGGRATTSPORTFOLJEN

Hela SSM:s verksamhet vilar pa féretagets byggréttsportfolj
och arbetet med denna &r central i foretagets affédrsplan.

Under 2015 forstérktes avdelningen afférsutveckling, som ett
led i att intensifiera insatserna for att férvdrva nya byggriétter.

En av SSM:s konkurrensférdelar r att affarskonceptet med sma
lagenheter ofta ses som ett véilkommet komplement i kommuner-
nas stadsplaner.

Enligt SSM:s affarsplan ska bolaget frdn 2018 producera 1 000
bostader per ar. En forutsattning for detta ar att foretaget lyckas fylla
pa byggrattsporfolien i motsvarande takt.

Konkurrensen om byggrétter fran andra aktdrer &r hard och SSM
arbetar darfér metodiskt och intensivt enligt tre huvudspar:

FASTIGHETSACKVISITION

Fastighetsackvisition innebér férvarv av fastigheter som har en
potential fér utveckling av bostadsbyggratter. Séljare kan vara fast-
ighetsbolag, andra foretag eller privata fastighetsdagare. Forvérven
initieras antingen genom en direkt kontakt med fastighetségaren i
syfte att férhandla fram ett forvarv eller genom att aktivt analysera
forfradgningar om potentiella projekt i sa kallade anbudsprocesser.

Privata fastighetségare Kommuner
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KOMMUNALA MARKANVISNINGAR

SSM haller en I6pande dialog med politiker och tjénsteman i strateg-
iska kommuner, det vill siga kommuner langs den sparbundna
trafikens strackningar.

SSM jobbar aktivt med att fa direktanvisningar av byggratter fran
kommunerna genom att pa eget initiativ presentera kreativa idéer fér
utveckling av bostéder. SSM deltar dven i anbudstavlingar som
kommunerna utlyser, dér kriterierna: pris, gestaltning och miljé/hall-
barhet vags in.

SSM:s tydliga malgrupp innebar manga ganger en fordel i kon-
takten med kommunerna. Detta eftersom vélplanerade, funktionellt
designade och yteffektiva bostader bidrar till en hallbar utveckling av
stadsmiljon. Moderna bostadskomplement som bilpooler, sedumtak
och cykelparkeringar uppskattas ocksa.
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JOINT VENTURES

Under senare ar har SSM genomfért en rad lyckade joint venture-
projekt, i samarbete med kapitalstarka aktorer eller fastighetséagare
som &ger intressanta utvecklingsfastigheter. Tillsammans med JV
partnern har ett konkurrenskraftigt team skapats for att konkurrera
om och genomféra stora bostadsprojekt.

SSM BIDRAR TILL EN HALLBAR
UTVECKLING AV STADSMILJON

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902
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TELLUS TOWERS

— Tva skyskrapor, 78 och 58 vaningar
hoga. Det racker nog att saga sa.

Ett torn har blivit tva. Darfor Tellus Towers, de hdgsta bostadshusen
i norra Europa med néstan 1300 ldgenheter. Placeringen blir mer
eller mindre rakt ovanpa Telefonplans tunnelbanestation. Att bygga i
den hér skalan kraver héga ambitioner. Speciellt om man vill géra det
enligt vart koncept, och skapa lagenheter som manga har rad med.

Utsidan forst. Gert Wingardh &r var tids mest uppmérksammade
arkitekt. Fem ganger har han tagit emot Sveriges finaste utmérkelse
for arkitekter, Kasper Salin-priset. | projektet Tellus Towers har hans
arkitektkontor kombinerat fyra hus i olika hojder, tva skyskrapor med
78 respektive 58 vaningar samt ett punkthus och ett lamellhus med
17 och 7 vaningar, allt pa toppen av det som kommer att bli ett i
hogsta grad levande kvarter med butiker och resecentrum.

FLER FUNKTIONER PER KVADRATMETER
Insidan d&? Har ryms néstan 1300 lagenheter, varav hela 95 pro-
cent ar planerade fér 1-2 personer.

Ettorna &r speciellt unika. De byggs enligt ett koncept skapat av
Hong Kong-arkitekten Gary Chang. Vaggar och paneler kan dras
ut och flyttas, vilket gor att 24 funktioner ryms pa en begrénsad yta.
Om det fungerar? Gary Chang vet. Han &r kand for att i hela sitt liv
ha bott i sin egen 32 kvadratmeter stora konceptlagenhet.

Den glasade fasaden levererar ett svarslaget ljusinslapp fran golv till
tak. Och utsikten... ja, den blir... speciell. Framfér allt fér de boende,

men dven for besokarna till det hdgsta husets takvaning med restau-

rang och skybar.

Lagg dartill butiker, caféer och en stérre livsmedelsbutik. Under hu-
sen blir det garage men framfér allt tusentals parkeringsplatser for
cyklar. Och dven om Tellus Towers knappast |&r domineras av barn-
familjer — planeras det for en férskola ocksa. Med atta avdelningar.

14 MINUTER FRAN CENTRALEN

Telefonplan &r exakt rétt stalle. Omradet lever forstas redan idag.
Restauranger, gym, apotek, bank och matafférer... Ingenting
saknas, men Tellus Towers tillfér mer. Av allt. Dessutom &r det en
lattillgénglig plats, vare sig du anvéander kollektivtrafik eller bil. Fran
Tellus Towers &ar du snabbt nere i tunnelbanan och farden in till
Stockholms Centralstation tar 14 minuter. P4 ungefér samma tid nar
du innerstan med bil, men sedan ska du ju parkera ocksa.

Hela omradet har férandrats. LM Ericssons fore detta telefonfabrik

frdn 1940 &r sedan 2004 hem foér Konstfack. Bara nagra minuter dér-

ifrdn ligger Hyper Island, en skola specialiserad pa interaktiva medier.

Den fére detta sovande férstaden strax séder om Stockholms
stadskarna, har transformerats till en hub f6r kreativitet och utbild-
ning. Allt utvecklas. Jamférelser med omraden i andra storstader
later sig inte goras. Telefonplan &r redan nagot unikt och troligen ar
det summan av nytt, gammalt, av fabriksmilj6 i funkisstil, skolorna
och nya och gamla bostéder, som har gjort omrédet s& populért.
Dags nu fér nasta fas i utvecklingen: Tellus Towers. Férresten —
namnde vi att det planeras for takterrass pa bada skyskraporna?
Med varsin pool.
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TURBINHALLEN

— Modern industrikansla fran 1911.
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Mindre &n tio minuter utanfér S6dermalm bygger vi om Gustaf de
Lavals fabrikslokaler fran forra seklets borjan. Dér skapar vi, tillsam-
mans med Profi Fastigheter, bostédder med bevarad industrikaraktér.

Projektet &r ovanligt for oss pa SSM eftersom vi blandar renoverat
och nybyggt. De stérsta ldgenheterna &r femrummare, men den
typiska lagenheten i huset &r en tvda om 49 kvadratmeter. Har finns
ocksa etagelagenheter med fina terrasser, jamte yteffektiv nyproduk-
tion som i stil och utférande anpassats till omgivningarna. Har finns
dven radhus med bade karaktér och uteplats.

Omréadet Jarla Sj6 bérjade projekteras 1998 och har smastadska-
raktér, trots narheten till innerstadens hustle and bustle. Omradet
blev pa bara nagra ar mycket populart. Tre saker lar ha bidragit:

1) Nérheten till naturen — Nackareservatet ligger tvérs dver sjon.

2) Att all tankbar service och shopping finns nistgards, i Sickla.

3) De alldeles utmérkta kommunikationerna. Med Saltsjébanan eller
bussar tar det bara 9 minuter till Slussen.

| Turbinhallen ar planlésningarna bade yteffektiva och funktionella.
Utseendemassigt har vi satsat pa att bevara byggnadens industriella
arv. Aven de nybyggda delarna har lanat karaktar av de historiska,
for att skapa harmoni i kvarteret och omradet.
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Nér det galler planlésningarna vill vi framst lyfta fram véra tvarumma-
re, dér ytorna verkligen &r optimalt férdelade. Koket, som &r 6ppet
mot vardagsrummet, &r utformat for att erbjuda bra arbetsytor och
forvaring i skap. Fran vardagsrummet har man access till en hérlig
terrass. Och sist men inte minst nagot som verkligen bidrar till den
industriella karaktéren: Takhdjden. Den &r hela 3,2 meter!
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ND STUDIOS

— En nara-city upplevelse.

Stockholm véxer. Tidigare industriomraden ger plats fér bostader.
P fa stallen blir det tydligare &n dar Norra Djurgardsstaden véxer
fram. Och det som byggs &r inte ndgon sovstad, utan stadsmiljé.

ND Studios &r sa ndra Nationalstadsparken och Husarviken, att en
maklare sékert skulle anvénda ordet 'naturnara’. Vi bygger bara ett

kvarter fran vattnet och precis nedanfér Ferdinand Bobergs gamla
Gasklockor.

Arkitema Architects har givit byggnaden en tidlos karaktér. Det ror

sig om totalt 46 ljusa lagenheter, samtliga &r ettor och tvaor med kok.

Kvarterets alla byggnader ar placerade fritt fran varandra vilket gor att
flera av vara lagenheter har sa kallad sjéglimt 6ver Husarvikens vat-
ten. Pa kvarterets gard planteras bade korsbérslund och sumpskog i
mikroformat. Jaktgatan vid entréfasaden kantas av allétrad.

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902
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Du betalar inte fér ndgra enorma ytor. Dérfér har vi varit noga med
att skapa 6ppna planlésningar som &r lattmdblerade och funktionel-
la. Dessutom finns miljévanliga funktioner som avfallskvarn i alla kok.
Huset byggs med langsgaende balkonger. Varje lagenhet far sale-
des sin egen uteplats. Pa varje balkong finns en odlingslada dér du
kan odla dina egna kryddor, eller ha lite vacker ljung att titta ut pa,
nar solen far frosten att gnistra i januari.

Bostadsrattsféreningens medlemmar kommer att ha tillgéng till en
poolbil. Undersdkningar ger vid handen att nyttjandegraden for en
privatédgd bil inte &r hogre &n ca 10 procent. Battre da att gemen-
samt dga och dela sin bil s& den kan anvéndas fullt ut.

Vi talar om en adress dér du har mindre an 15 minuter till Stureplan
med cykel. Jo, vi har provcyklat! A near city experience? Absolut.

21



ARSREDOVISNING 2015 | VERKSTALLANDE DIREKTOR

BROMMA TRACKS

— Egen balkong eller uteplats
| Vasterort.

Noggrant utformade for att vara optimalt yteffektiva. Planerade for
att vara prisvarda. God standard och hdg funktionalitet i varje lagen-
het. Och, icke att férgldmma; egen balkong eller uteplats

till varje bostad.

Féreningen har dven en gemensam uteplats med grénska, sittgrup-
per och mdjlighet att grilla. Socializing made easy, skulle man sdga
pa modern svenska. Inte minst runt poolen; planerad och placerad i
optimalt solldge.

Bromma &r detsamma som nara till innerstan. Nara till vatten. Idyll,
gronska och vackra bostadsomraden. Brommaplan &r ett lokalt cen-
trum och en trafikknutpunkt. Bara ett stenkast bort ligger lummiga
grénomraden och den fina Lillsjén. Motionérer kan gora ett eller
manga varv runt promenadstigen som gar runt sjon och runda bade
fiskare och fagelskadare.

BO MITT | KOMMUNIKATIONSKNUTPUNKTEN

Det vi kallar Bromma Tracks ar en fastighet med fem hus och 249
lagenheter dar mer an hélften &r tvarummare. Den ligger langs med
Drottningholmsvégen, nara bade Stockholm City och Bromma flyg-
plats. Men platsen ar ocksa en central punkt fér hela Vasterort med
néarhet till vackra Drottningholm pa Lovén. Och fortsétter du vidare
ut pa Eker6 s& ar du ute pé landsbygden.

Laget intill trafikknutpunkten Brommaplan &r superstrategiskt vare
sig du vill ka utat Eker6 eller mot 6vriga Vasterort och Solna.
Grona linjens tunnelbana gar runt knuten, vilket betyder att du kan
sta pa perrongen pa T-Centralen pa mindre &n 20 min. Och vad den
breda, raka Drottningholmsvagen gor fér dig med egen bil, &r nog
helt uppenbart. Och s var det nérheten till Bromma flygplats om du
har ett jobb som tar dig lite langre bort.

Slutsats: Att namna Bromma Tracks och nérheten till smidiga
kommunikationer i samma mening &ar ndrmast en sjélvklarhet.
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ROSTERIET

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

— Mellan sj6n och torget hittar du Liljeholmens basta lage.

En gang i varlden var Lilieholmen Stockholms férsta industriférort.
Tobaksfabriker, bryggerier och stearinfabriker trdngdes vid kajer och
strander. Idag; en forlangning av innerstaden, men med naturen
néra inpa.

Rosteriet dr ett ganska stort komplex, ritat av Kod Arkitekter, som
inrymmer totalt 225 bostéder. Storleken varierar. Har finns kompak-
ta ettor till etageldgenheter och till och med stadsradhus. De allra
flesta lagenheterna har balkonger eller uteplatser. Dessa &r vad som
pa méklarsprak kallas 'generdsa;, vilket ska lasas som inte jattestora
men ett nummer storre &n du kanske tror. Manga lagenheter har
ocksa sjoutsikt. Bygger man vid en sj6, sa bor ju laget utnyttjas
maximalt.

NARA LILJEHOLMSTORGET OCH HORNSTULL

Férutom att vara belaget nara en liten sj6, ligger Rosteriet bara pa
en kort-kort promenads avstand till Liljeholmstorget. Det innebér
nérhet till service, shopping, tunnelbana och busstorg. Och pa

tal om promenader — vill du, s forflyttar du dig till Hornstull pa

12 minuter. Till fots.
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Bostéderna ar omsorgsfullt planerade och ambitionen har varit att
undvika standardlsningar. P& sa sétt har vi skapat unika lagen-
heter — manga av dem har kéket som centralt rum fér matlagning,
umgange, arbete och till och med fest. Har har manga av de boende
ocksa haft mojlighet att skapa ett extra rum, om de sa behdvt. En
annan prioritering har varit sociala ytor som gor det latt att umgas —
dessa erbjuder samtidigt méjlighet till avskarmning.

Vi har ocksé lagt mycken méda pa att skapa val uttankta férvarings-
m&jligheter.

Och pa toppen av alltsammans: Gemensam pool med sjéutsikt mot
Trekanten — intill finns &ven en mindre barnpool — exklusivt for de
boende i féreningen.

Och namnet da? Vad har man rostat? Jo, vid sjon Trekanten lag fran
1897 Kathreiners kafferosteri i en ganska pampig tegelbyggnad.
Sa. Nu vet du.
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TWiN HOUSE
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TWI N H O US E Utformningen av lagenheterna &r ingen slump. Koket ar exempelvis
utrustat med integrerat ljudsystem. Matbordet &r en kombination av

_ T : bord, studieplats samt extra arbetsyta med férvaringsmajligheter.
Ett sm Id Igare StUdentllv | séingen ryms forvaring motsvarande en garderob. Utgangspunkten
10 min fran C|ty var att erbjuda en I6sning for alla behov en student kan tinkas ha
i sitt hem. Kénslan &r att vi har lyckats.

Kunskap. Helt centralt fér en student men géller i lika hég grad Twin House &r de forsta studentldgenheter som erbjudits som
nér man utformar lagenheter som ska passa studenter. | projektet bostadsratter i Stockholm och fér SSM.

som Studentbacken* genomfér, planeras bostéderna for att leverera

maximal funktionalitet och kvalitet per kvadratmeter. Trettio lagenhe-

ter pa 22-35 kvadrat &r beldgna i tva snudd pé identiska villafastig-

heter med utrymme for parkering for sévél cyklar som for mopeder

och bilar.

Djursholms Osby ar ett bekant namn fér alla som &kt Roslagsbanan.
Platsen har fungerat som en jarnvagsknutpunkt sedan 1890 — samt-
liga lokaltagslinjer passerar hér. Genom tagfonstret ser du ett gront
och vélmaende villaomrade. P4 gangavstand finns fina badplatser
och motionsspar. Tar du cykel sa &r du i Mérby Centrum pa fem
minuter.

BARA SEX MINUTER TILL UNIVERSITETET O oiursHoLMS OsBY

Tagvagen 4r avstandet till Ostra Station 6,6 km. Det betyder att
du som studerar p& KTH klockar in pa 10 minuters restid. Till Univers-
itetet ar det bara 6 minuter. Fran Ostra Station n&r du sedan enkelt
hela stan via tunnelbana och inte mindre an 13 busslinjer, varav

en blabuss. © LANTMATERIET
—

*SSM édger 50 procent av Studentbacken AB. Ovriga 50 procent 4gs av
Student Hill AB.
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THE LOFT
— Student? We got the loft for you!

The Loft ar Studentbackens forsta projekt med studentbostader
upplatna med hyresrétt. Totalt planeras for 101 lagenheter, varav 95
ettor och 6 treor.

The Loft kommer att vara ett vitalt inslag i ett storre, nyutvecklat
bostadskvarter som utformas for att smalta in i den befintliga

miljén. For att n& hog funktionalitet for studenterna har stor vikt lagts
pa den arkitektoniska utformningen. Kvalitet p& material

och tekniska I&sningar &r i paritet med modernt byggande och
samtidigt anpassade for att passa ett studentboende med hyresratt.
Lagenheterna &r planerade med bra funktioner och férvarings-
mojligheter samt utrymme for samvaro. Sjélvklart blir det ocksa
cykelparkering med gott om platser.

Q: VAR LIGGER DET? A: NARA

Sa var ligger det? | Roslags Néasby, narmare bestamt vid Nasby-
lundsvégen och Ytterby Skolgrand. Detta &r en adress cirka en
kilometer séder om Taby Centrum. Omradet gransar bland annat

till Lahéll och Enebyberg i Danderyd. Laget i omradet &r mycket
centralt. P4 400 meters promenadavstand nar man Roslags Nasbys
centrum och Roslagsbanans station. Tar man en lika lang promenad
at andra hallet finns en hallplats for manga busslinjer. Med Roslags-
banan till Ostra Station och Kungliga Tekniska Hogskolan tar resan
13 minuter. Universitetet kan nas pa 9 minuter.

Och den som vill shoppa, har Sveriges tredje stérsta galleria, Taby
Centrum, med 260 butiker och 20 restauranger, pa bekvamt cykel-
avstand/en hallplats bort med Roslagsbanan.

Att bygga prisvért for studenter kraver kunskap. The Loft &r vart
examensprov. Och det ser mycket bra ut.
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WEST SIDE SOLNA

— En vaxande stad intill storstaden.

West Side Solna ligger i en av Sveriges snabbast vaxande stéder.
Och i Solna infinner sig faktiskt kénslan av att vara i en stad, istéllet
for bara ytterligare en férort till huvudstaden.

Har bygger vi 266 lagenheter fran ett till fyra rum. Merparten &r en-

och tvdrummare. P& de nedre planen finns afférer, caféer och kontor.

P& hustaket hittar de boende en gemensam terrass i vasterldge.
Poolen pa innergarden lar fungera som en magnet for féreningens
soldyrkare — och vissa av ldgenheterna har uteplatser alldeles intill
poolen. De flesta av lagenheterna far balkong.

Byggnaden far 6—8 vaningar. Den kommer att vara som hégst mot
de breda huvudgatorna och lagre mot de smalare lokalgatorna i
norr.

EGENTLIGEN BEHOVER DU ALDRIG AKA HARIFRAN

Fran Nackrosen, som &r ndrmaste tunnelbanestation, nar du T-Cen-

tralen pa 12 minuter. Den bilburne har E4 runt knuten. Féredrar du
cykel, &r du bara 18 minuters trampande fran Kungsholmen.

A andra sidan - du befinner dig i granslandet mellan Solna och
Sundbyberg. Bada har stadskénsla och all nédvéndig service. Du
behdver inte lamna platsen dér du bor. Sundbybergs centrum finns
inom gangavstand. Gar du &t andra hallet, ar du snart i Solna cen-
trum med 120 butiker. Och récker inte det, finns Mall of Scandinavi-
as dryga 230 butiker, inom 10 minuter pa cykeln.

Aven de tidpunkter da du inte jobbar eller shoppar &r Solna en bra
adress. Omradet kring Ulvsundasjon &r utmérkt om du vill halla dig i
form. Och hérom &ret 6ppnade en toppkock restaurang i ett nyligen
etablerat hotell...

Fler borjar se potentialen i Solna. Vid millenieskiftet hade Solna
drygt 55 000 invanare. Idag bor 20 000 fler i kommunen. Ar 2022
réknar man med att 100 000-mérket passeras.
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PLATFORM WEST

— Med béasta kommunikationslage.

| Vastra Roslags Nasby skapas nya kvarter med Tabys kanske
basta kollektivtrafikldge. Det nya Roslags Nasby blir en del av den
regionala stadsk&rnan; med uppdaterad och nyskapande arkitektur
kombinerat med nastan urban karaktar.

| huset planeras for 79 bostader om 1-3 rum och ké&k, varav de
flesta &r ettor och tvéor.

Lagenheterna &r yteffektiva och har tillgang till balkong eller uteplats.

Fasader och balkongrécken utfors i flera olika sorters material, vilket
ger fasaden liv. Det planeras ocksa for lokaler i gatuplan, vilket inne-
bar att en uteservering i kvarteret inte beh&ver vara en 6nskedrém.

JO, DET BLIR EN NY STADSDEL

Léaget precis intill Roslagsbanans station &r, som vi brukar saga,
alldeles perfekt. Genom en ny bro 6ver spéren kopplas det nya
omradet ihop med befintlig bebyggelse i Roslags Nésby. De goda
kommunikationerna innebér att du nar Roslagsbanans @ndhéllplats
vid Tekniska Hogskolan pé& 12 minuter. Dérifran tar tunnelbanan till
T-centralen férsumbara 6 minuter. Fér shopping och né&jen récker
det att du tar dig ungefar kilometern till Taby Centrum med dess
260 butiker, 20 restauranger, biograf, gym, simhall och all annan
service.

Det féardiga Platform West &r ett omrade med gronskande tak och
Oppna platser dér du kan tréffa vénner och umgas. Allt i en helt ny
stadsdel belagen nara kollektivtrafik. Lever du ett aktivt liv och vill
g6ra annat &n att bara vara hemma, sa ar det en utmérkt adress.

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

PLATFORM WEST
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THE LAB
— Mitt i Ingenting finns allt.

Ingenting &r en plats. Ursprunget till namnet l&ar ha varit ett torp som
Bellman fatt i gava av Gustaf lll. | kvarteret Trubaduren i
omradet Ingenting bygger vi 266 lagenheter i storlekarna 1-3 rum.

The bigger picture &r att The Lab erbjuder ett boende som utmanar
konventionerna och levererar mycket kvalitet pa liten yta. L&tt att
séga, naturligtvis, men svarare att genomféra i praktiken. Sa lange
det kan goras pa ett trivsamt sétt och till en rimlig kostnad fér dig
som ska bo dér, sa vill vi tro att vi gor ratt.

Arkitekterna Brunnberg & Forshed sager sig ha varit direkt inspi-
rerade av Gunnar Asplund* da de ritade huset men med uppdate-
rade materialval och detaljer.

LAUNDROMAT OCH UTEGYM

The Lab erbjuder en rad allménna utrymmen fér dig som bor i huset.

Pa taket finns en solterrass, fran vilken du ser centrala Stockholm.
Terrassen har grillméjligheter och ligger i anslutning till en boknings-
bar gemensamhetslokal. Det finns ocksa ett relaxomrade med spa-
bad, ett utegym pa garden och - vilket &r ovanligt — en laundromat.
Cykelrummet kommer med tillhérande verkstad. Dessutom finns ett
tva vaningars garage. De tvd kommersiella lokalerna i fastigheten
kommer &dven de bidra till liv och rérelse i kvarteret.

Lagenheterna da? Du betalar inte fér onddiga kvadratmetrar. Deras
planering erbjuder ocksd ménga satt att méblera och disponera
bostaden pa.

Flertalet av ettorna kommer exempelvis med ett litet sovrum med
skjutdorr. Ett bra exempel p& hur utrymme kan utnyttjas maximalt.
Husen &r ocksa utformade med langsiktig miljdméssighet som bar-
ande idé. Laga driftskostnader och lag energiférbrukning &r forstas
faktorer som du i langden tjanar pa.

Och till sist: The Lab &r inte nagot experiment utan ett utmarkt
exempel pa hur vi pA SSM anvander var kunskap for att utveckla
bostader fér nu och imorgon.
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*Erik Gunnar Asplund &r Sveriges genom tiderna kanske mest uppburne
arkitekt. Bland annat ritade han Stockholms Stadsbibliotek pa Sveavdgen och
Skogskyrkogarden. Han ritade dessutom en hel rad byggnader och landskapet
kring Statens Bakteriologiska Laboratorium. Vilket naturligtvis inspirerat oss till
namnet pa detta projekt.



METRONOMEN

— Laget ar verkligen ett av de mest
attraktiva. | hela Stockholm.

173 lagenheter i Stockholms kanske mest intressanta lage. Boen-
det kommer i blandade storlekar men fokus &r yteffektiva ettor och
tvaor. Som bonus finns en stor gemensam takterrass exklusivt for de
boende i huset.

Metronomen ligger helt néra Telefonplan. De férandringar vi ser just
hér, ar stdrre an ndgon annanstans i Stockholm, om man bortser
fran rena nybyggen. Har byggde LM Ericsson telefoner och forska-
de kring kortvagssandningar. Idag inrymmer samma lokaler Konst-
fack. Bara minuter dérifran finns Hyper Island, med sina utbildningar
inom digitala medier.

Den ursprungliga bebyggelsen &r frdn ungefdr 1940, s& utbudet av
service har haft god tid att komma pé plats. Men i takt med att

en ny generation boende och studerande bdrjat réra sig i omradet,
sa férandras dven detaljhandelsutbud, aktiviteter och underhallning.

Som hub for kreativitet och utbildning har Telefonplan blivit rykande
hett bland dem som s6ker bostad. Atmosfaren ar ung, resan till stan
tar 14 minuter och att komma hit med bil &r en promenad i parken.

Den typiska lagenheten i Metronomen &r en etta eller tvaa med
avskild sovdel, 6ppen planlésning och en méngd méjligheter for
forvaring. Och vill du inte hdnga med grannarna pa takterrassen,
sa har du din egen balkong.
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THE TUELE
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THE TUBE

— Sundbybergs gronaste hom.

The Tube i Ursvik kommer nar det ar klart ymma ca 54 lagenheter
dér utrymmena tagits ytterligt val tillvara. N&stan hela huset bestar
av enrummare som latt kan omdisponeras till tvdor. Fastigheten far
en privat terrass om ca 50 kvm, exklusivt fér de boende i huset.

Gillar du att réra pa dig? Bra. Loparspéaren vid Ursvik dr av sadan
klass att man arrangerar Ursvik Ultra — Sveriges kanske tuffaste
lopp; 75 km springs pa natten — och serien Ursvik Xtreme. Vi vanliga
motiondrer kan forstas gora ett varv pa 2,5 km-slingan

och ké@nna oss n&jda efterat. Efter snofall prepareras samtliga

spar till skidspar. Addera ett valutrustat utegym, MTB-spér, fotbolls-
plan och en motionsanlédggning med omkladningsrum och bastu.

Med detta i minnet, &r Ursvik férstas en perfect fit fér den som &r
traningsintresserad, men ocksé for dig som vill bo med naturen inpa
knuten. Ar du ensamstaende? Ar ni ett par som flyttar ihop for férsta
gangen? Vi tror att Ursvik passar bada kategorierna. Ursvik &r en ny
stadsdel dar utbudet av butiker och service vaxer

i rask takt. Och om bara nagra ar gar tvérbanan forbi.

Vara ettor i The Tube &r i princip identiska i utformningen. De &ar
mycket valdisponerade och yteffektiva. Den separata sovrums-
delen delas latt av med hjélp av en végg — och vips kan du
anvénda den som en tvaa.
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KOSMOPOLITEN

— En del av den hogteknologiska,
globala byn.

Manga av de tradlésa teknologier, de som gor att vi kan prata med
hela vérlden utan sladd, har skapats i Kista. Omradet har fatt namn
som Wireless Valley eller Mobile Valley. Mer formellt kallas det Kista
Science City.

Har planeras 192 lagenheter i varierade storlekar. De flesta &r
mindre, yteffektiva ettor och tvaor med uteplats eller balkong. Har
finns en grénskande innergard och sociala ytor med bade pool och
orangeri.

Kista férnyas. Den storsta skillnaden mellan idag och igar &r, att
man inte langre &ker till Kista for att jobba. Man bor och jobbar i
Kista. Dar det forr mest bara var kontor och arbetsplatser, finns idag
bostader och utbildningsplatser. Det nya omradet, Kista Ang, har
runt 1550 nya bost&der och lokaler. Kista Galleria ligger bara en

KOSMOPOLITEN

@ KISTA STATION

© LANTMATERIET

KOSMOPOLITEN

FASTIGHETSBETECKNING
AKALLA 4:1

OMRADE”
KISTA ANG

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

2 RUM OCH KOK:
ca 121

3 RUM OCH KOK:
CA 23 +1ST2PLAN

(Etage)

UPPLATELSEEORM
BOSTAPSRATT

BOAREA
& 851 m*

LOKALAREA
59% m*

ANTAL BOSTADER
CA 192 + S LOKALER

STATUS
PLANERING

TILLTRADE

i PREL 2019
1 RUM OCH KOK:

ch 47

kort promenad bort med 180 butiker, restaurangtorg, caféer, biograf
och hotell. Gallerian har ocksa Sveriges mest genersa Sppettider.
Vid gallerian stannar ocksa tunnelbanan (du kliver av vid T-Centralen
efter 18 minuter).

Férutom 6ver 1 000 féretag verksamma inom ICT (alltsd informa-
tions- och kommunikationsteknologi) finns har d&ven KTH Kista med
larare och studenter fran hela varlden.

Allt tillsammans skapar ett omrade fyllt av energi och liv.

Vart fokus: Yteffektivitet. Har finns enrummare om ca 35 kvadrat-
meter dar kéket och vardagsrummet far en 6ppen planlsning och
en alkov skapas som sovdel. Nagra tvéor, runt 55 kvadrat, ligger vid
gavel och fér en social yta med kok och vardagsrum i vinkel. D&r
slapps ljuset in fran tva hall.

Kosmopoliten gor skal for sitt namn — som entré till den moderna,
hégteknologiska globala byn.
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ALVSJO QUARTERS

— Connecting people i Séderort.

Jo, det ar verkligen ett nav. Alvsjo &r Sveriges femte storsta
jarnvégsstation. 200 meter fran denna bygger vi 450 ldgenheter.
Nérheten till city och de goda kommunikationerna gor omrédet till
ett logiskt utvecklingsprojekt. Har véxer allt s& att det knakar.

Den som vill se in i framtiden, tittar p& Stockholms stads Gversikts-
plan, Promenadstaden. Dér satter man ljus pa Alvsjé som en av
stadens viktigaste knutpunkter. Ambitionen &r att utveckla omradet
till en héllbar, dynamisk blandstad som vavs ihop med omgivande
stadsdelar. Har ska nya bostéder och verksamheter blandas med
befintlig bebyggelse.

Kommunikationsmassigt ligger Alvsjo Quarters alldeles fortriffligt
bra till. Fér pendlare tar det 10 minuter till S6dra Station och Alvsjo
ar knutpunkt f6r manga busslinjer.

Genomfartsstrak som Huddingeviagen och Magelungsvagen, som
binder ihop stra och véstra Soderort, ligger precis intill.

Fullt utvecklat kommer omrédet att ge plats fér 7 000-10 000 nya
bostéder och ett stort antal arbetsplatser. Det finns en logik i detta.
Aven slutrapporten om Promenadstaden pekar pa att Alvsjé 4r en
stadsdel fér dem som ser "...méjligheter att dra nytta av det strate-
giska laget och den goda tillgangligheten!” S&. Nu var det sagt.

ALVS /0 BUAKRTERS
FASTIGHETSBETECKN ING
HERRGARPEN 1

oM RADE
Atvsyé

UPPLATEL§EFORM
HYRESRATTER

STATUS
PLANERING

TILLTRADE
PREL, 2020

BOAREA
22 500 m*

ANTAL BOSTADER
450

©LANTMATERIET
Pl X2 N

SOLLENTUNA HILLS

FASTIGHETSBETECKNING UPPLATEL_.SEFORM
EPSEERG 10:4 TILL HYRESRATTER,
10:7 OCH TCRNSKOGEN BOSTAPSRATTER
4:50-4:51 0CH 4:5%

STATUS
PLANERING

OMRADE

SOLLENTUNA )
) TILLTRADE

ANTAL BOSTADER 2020

1?5+4%
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SOLLENTUNA HILLS

— Mbtesplats for stad och natur.

Ett projekt utdver det vanliga med speciella kvaliteter, som kommer
locka manga. Bade i och utanfér Sollentuna. Visionen: att utveckla sta-
den (en ny stadsdel) med 3000 nya, naturnéra hem. Projektet mark-
nadsfors under devisen Urban Nature of Sollentuna. Redan idag &r
platsen en magnet for Stockholms skidakare, tack vare de sju liftarna
och det faktum att man blivit mycket skickliga pa snétillverkning.

Vésjons sportfalt kommer att utvecklas och véxa, liksom spéromra-
dena i det ndrbeldgna R&sjons naturreservat. Ytterligare ett reservat
finns i den direkta narheten — Térnskogen, Sollentunas egen vildmark.

Du som viljer Vésjon stker en mix natur och stadsliv. Sollentuna
har ocksa mycket stora shoppingmdjligheter med hela tva stycken
képcentrum. Sollentuna Centrum med sina drygt 120 butiker samt
Stinsen ligger bada pa bekvamt avstand nagra kilometer bort. | om-
radet planeras ocksa ett ovanligt kollektivt fardsatt: linbana. Denna
ska ta sina resenérer till Haggviks pendeltagsstation pa 12 minuter.
Byggstart for linbanan &r planerad till 2021. Resan fran Haggvik till
Centralstationen i Stockholm tar 20 minuter. Till Haggvik tar du dig
med cykel pa drygt 10 minuter.

SSM planerar en mix av bostadsrétter och hyresratter, med tonvikt
pa de senare. Enligt plan ska de forsta boende kunna flytta in 2019.
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— Personligt centrum och fina
traningsmajligheter.

Nara Spanga Torg, i kvarteret Hedvig, kommer vi att inom kort
bygga 80 bostadsratter. Spanga &r pa vag att vakna upp ur sin
Tornrosasémn och utvecklas och férédndras nu mer &n pa manga
artionden. Det fina &r att Spanga Centrum redan har allt det du
forvantar dig ska finnas i ett centrum — plus bibliotek, kétt- och
fiskbutik och konditori.

Bara minuter fran sjélva centrum méts man av 6ppna dngar och
sma skogsdungar. | narheten finns Spanga IP samt traningshallar
for tennis, badminton och golf.

Med pendeltag fran Spéanga station tar det 9 minuter till Karlbergs
station. Fyra minuter senare star du p& Stockholms Central. Idag.

Men den dag du flyttar in i Spanga Studios, stannar pendeltdgen
forstas i den underjordiska stationen Odenplan forst.

SPANGA STUPIOS

FASTIGHETSBETECKNING UPPLATELSEEORM
HELVIG 7 BOSTALSRATIER

OMRADE STATUS

Srdnga PLANERING

BOAREA TILLTRADE
3 250 m* 2012

ANTAL BOSTADER
&0

TENTAFABRIKEN

— Fokusera pa din framtid.

Tentafabriken ar precis vad det later som: stéllet du bor pa medan du
havar in dina hdgskolepoadng. | centrala Sollentuna bygger vi 78 smar-
ta och moderna studentléagenheter. 400 meter bort ligger Sollentuna
station och darifran tar det endast en kvart till T-centralen. Snabbt och
smidigt tar du dig sedan vidare till KTH, Universitetet, Kista, Karolinska
institutet — eller var du nu studerar.

Vi har utformat lagenheterna med fokus pa yteffektivitet och kvalitet
for att du ska kunna koncentrera dig pa det som &r viktigast for dig.
Din framtid.

Du behdver givetvis pauser i pluggandet. Fran Tentafabriken &r det rew AM&N KE”

en kort promenad till Sollentuna centrum dér du kan handla allt du FASTIGHETSBETECKNING UPPLI\TELSEEORM
behdver, utratta drenden, fika, &ta, trdna och ga pa bio. Nér du vill TRAKOLET 16 BOSTAPSRATTER.
fylla pd med syre och rensa hjarnan finns Edsviken cirka 1 kilometer OMRADE STATUS

bort. Dar finns badplats, smabatshamn, fina motionsspar och utegym. SoLLENTUNA PLANERING

P4 vintern gar det att aka slalom i Vésjébacken och &ka skridskor pa BOAREA TILLTRADE
Norrviken eller Edsviken. 1225 m* 2018

ANTAL BOSTADER BYGGHERRE
78 STUPENTEACKEN

33



ARSREDOVISNING 2015 | HALLBARHET OCH MILJO

HALLBART BYGGANDE

FOR FRAMTIDENS STOCKHOLM

SSM verkar fér att i sa stor utstrdckning som mdjligt bidra
till ett hallbart samhélle. Det aktiva miljéarbetet inom bolaget
styrs framférallt av att vi hanterar miljéfragor som en integre-
rad del i verksamheten.

Genom att bygga pa hojden, atervinna industrimiljéer, utveckla milj6-
smarta I6sningar och ha miljéaspekter néarvarande i alla produk-
tionsled lyckas SSM skapa hallbara bostader med minsta méjliga
miljépaverkan. | bolagets hallbarhetsarbete ingar dven att skapa
nya trivsamma boendemiljéer dér de boende kanner sig trygga.

TYDLIG MILJOPOLICY

Vi stréavar alltid mot att Svertréffa kraven enligt géllande miljclagstift-

ning, normer och rekommendationer. Vid val av byggproduktions-
metod véljer SSM det alternativ som ger ldgsta méjliga miljopa-
verkan samtidigt som det uppfyller de hogt stéllda kvalitetskraven.
Bolaget tar hansyn till inverkan p& miljon vid kop av varor och
tjanster, till exempel genom att anvénda miljédeklarerade material
och byggvaror, och minimera méngden restprodukter och avfall.

GULD TILL DJURGARPEN

ND Studios i Norra Djurgardsstaden byggs enligt Sweden
Green Building Councils hégsta miljsklassning och kommer
dérmed att uppna Miljobyggnad Guld.
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MILJOSAKER PRODUKTION

Tidigt i byggprocessen planeras for en effektiv anvandning av bygg-
material och effektiv infrastruktur. Materialval fér byggnaderna gérs
enligt tydliga prioriteringar for att uppna sa hdg grad av atervin-
ningsbarhet som méjligt och ateranvéndning av jord- och bergmas-
sor pa projektomradet efterstrévas. Allt material som anvands och
byggs in i vara bostader foljer Basta-systemet, vilket sékerstéller
att byggandet sker utan farliga &mnen.

For att forhindra att skadlig fukt uppstar pabdrjas fuktsakring redan
tidigt i byggprocessen och fortsatter sedan under projektering och
produktion.

P4 alla vara arbetsplatser tillimpas effektiv kéllsortering med noll ill
deponi som mal. Tack vare utékad planering for sortering och bear-
betning av jord- och bergmassor inom arbetsplatserna har vi lyckats
minska behovet av transporter.

GRA (NPUSTKS
BLIR GRONA BOSTAPER

Dar fabriker och annan industriverksamhet forr huserade

bereds nu plats fér gréna bostader. Genom omvandling av
gammal industrimark bidrar SSM till att skapa fler bostader
och déarmed fler glada stockholmare. Saneringen av tunga
féroreningar i marken leder dessutom till renare grundvatten
och vattendrag. Vilket forstas &r bra for alla som bor i stan.




SUNDA MATERIAL, SUNT BOENDE

Dér det ar majligt anvander vi oss av naturmaterial och andra sun-
da material, t ex betong och stél. Kakel och klinker samt tré i golv &r
exempel pa materialval som bidrar till en sund boendemiljé.

SAMARBETSPARTNERS OCH UNDERLEVERANTORER

SSM tar ansvar for alla led i produktionen, vilket innebar att vi stéller
héga krav pa vara samarbetspartners och underentreprendérer.
Endast miljogodkénda produkter som féljer Basta-systemet anvinds
och rutiner for bland annat dokumentation och avfallshantering
sékerstéller slutresultatet.

ENERGISMART

En viktigt del i SSM:s miljdarbete &r att minska energianvandningen

i fastigheterna. Energieffektiva vitvaror, sensorstyrd belysning och
lagenergilampor anvénds genomgaende i vara byggnader dér sé ar
mojligt. Vi férbereder ocksa for individuell métning och debitering av
el och varmvatten, vilket mojliggor stora energiméssiga vinster och
&dven leder till att de boende blir mer uppmérksamma pa sin egen
férbrukning. SSM har inte elektrisk handdukstork och vérmeslingor

i golv som standard eftersom detta &r ett bra miljéval. Alla projekt
som SSM arbetade med under 2015 drivs till 100 procent av grén
el fran vattenkraft. Detta géller dven vart huvudkontor. Elanléaggning

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

med femledarsystem &r en teknik som vi anvénder i vara projekt for
att begrénsa de magnetiska félten i fastigheten.

Vara bostader projekteras for att atervinna vérmen i den luft som
ventileras ut. Varmen anvénds till uppvarmning och varmvatten i
bostaden. Systemen &r smarta och bidrar till att halla ner fastighetens
energiférbrukning.

HANTERING AV AVFALL OCH DAGVATTEN

SSM mojliggor for kallsortering av matavfall som standard i alla
projekt. | vissa projekt har varje lagenhet utrustats med en avfalls-
kvarn, som ett satt att minska sophanteringen ytterligare. Fér att
minimera transporterna till omradet utreds alltid mojligheter till
stationédr sopsugsanlaggning.

Grona bostadsomraden ger trivsel och vi ar darfér noga med att
forse projekten med riklig vegetation och att i méjligaste man spara
befintliga stora tréd. Miljomassiga dagvattenlésningar som SSM
anvant for att undvika Sverbelastningar i det kommunala dagvatten-
nétet innefattar "grona tak” av sedum. Lagring i férdréjningsmagasin
ar ett annat sétt att jamna ut flodet.
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SSM TARANSVAR FOR ALLA LED (| PROPUKTIONEN, VILKET
INNEBARATT VI STALLER HOGA KRAV PA VARA
SAMARBETSPARTIVERS OCH UNPERLEVERANTOREK..

TRIVSAM LIVSMILJO

Liv och rérelse skapar trygghet. For att stimulera detta &r SSM
man om att skapa métesplatser fér en aktiv social samvaro i
sina projekt och i narmiljén inom stadsdelen. Pool och takteras-
ser &r exempel p4 gemensamma utrymmen dér de boende kan
traffas.

SSM verkar for att boende kan anvénda cykel som ett enkelt
fardmedel, bland annat genom sin strategiska placering av projekten
i lagen med goda kommunikationer. Under 2015 6kade vi antalet
cykelplatser till 2,5 platser per ldgenhet i utvalda projekt.

Vidare férsoker SSM aktivt skapa forutsattningar for bil- och
cykelpooler med miljévénliga bilar, som ett komplement till kollektiv-
trafik. Alla projekt som startade under 2015 kommer att utrustas med
bilpool samt laddningsplatser for elbilar.

HOSP HALLER | LANGLEN

Tellus Towers vid Telefonplan &r SSM:s bésta exempel pa att hogt
byggande ger litet miljomassigt "footprint”. Ytsmarta ettor och tvaor
i de tva 78 respektive 58 meter héga skyskraporna innebér lagt
energibehov, god ekonomi och méjlighet att bibehélla skéna gréna
ytor i omradet. En stad dar bostaderna koncentreras pa héjden
underlattar ocksa nérhet till kommunikationer och uppmuntrar till en
gang- och cykelbaserad livsstil. Det futuristiska uttrycket, signerat
Gert Wingardh, ger en fin inramning at framtidens boende.
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For att sakerstélla en god ljudmilj stéller vi krav pa att ytterdor-
rarna ska ha god ljudklassning. Genom att sétta upp postboxar i
entréerna istéllet for brevinkast i dérren minskar stérningen utifran
trapphuset, vilket ocksa ger en 6kad trygghetskénsla.

MILJOKLASSNING
SSM har som mal att bostéderna ska vara héllbara och ha en lag
miljdbelastning. Samtliga SSM:s nybyggnationer stravar efter att
uppné kraven fér miljbyggnad Silver. Detta ar ett verkningsfullt
certifieringsprotokoll fér att skapa miljdméssigt hallbara byggnader.
Miljoklassningssystemets strukturerade metodik hjélper till att
hantera alla fragor genom processen.

Under 2016 kommer ett av vara féardigstallda projekt, ND Studios i
Norra Djurgardsstaden, att certifieras med miljsbyggnad Guld.

e




VI AR MANA OM ATT
SKAPA MOTESPLATSER
FOR EN AKTIV SOCIAL
SAMVARO
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PERSONAL

STARKT MEDARBETARSTYRKA

| EXPANSIVT SKEDE

SSM é&r inne i en mycket expansiv fas, dér bolagets fram-
gang dr starkt kopplad till medarbetarna. 2015 var ytterligare
ett ar da SSM:s kdrnvérden energi, engagemang och gléddje
fick kompetenta och hégt presterande kollegor att tillsam-
mans prestera fantastiska resultat.

| en tid med stor efterfragan pa erfaren personal inom branschen
lyckades SSM val med att rekrytera ménga vardefulla nyckelperso-
ner for framtidens projekt. Den arliga medarbetarundersékningen
(NMI) som gjordes i oktober visade att sammantaget hela 90 pro-
cent av personalen tycker att SSM &r en mycket bra arbetsgivare.

Medarbetare och kunder &r nyckeln till bolagets fortsatta framgang
och tillvaxt. SSM erbjuder darfor kreativa, jimstéllda och goda arbets-
miljder som stimulerar och uppmuntrar delaktighet, engagemang och
nyténkande.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Personalaret 2015 praglades bland annat av att arbetsstyrkan for-
starktes rejalt for att mota framtidens utmaningar och na bolagets
vision att 2018 starta 1 000 lagenheter. | hard konkurrens med
andra aktorer rekryterades 23 nya tillsvidareanstéllda medarbetare.
Flera av de nyrekryterade &r seniora med gedigna kompetenser
och har fatt nyckelroller i bolaget. De nya funktionerna projektchef
mark, projektcontroller och inképare projekt implementerades ock-
s&. Under aret slutade 183 tillsvidareanstallda, bland annat p& grund
av flytt till annan ort eller méjlighet till utlandstjénst.

MYCKET NOJDA MEDARBETARE

| den arliga medarbetarundersokningen genomférd av Great Place to
Work som gjordes i oktober 2015 bland anstéllda och verksamhets-
knutna konsulter angav 90 procent att "allt sammantaget skulle jag
sédga att SSM &r en mycket bra arbetsplats”. Pa fragor om mangfald
svarade narmare 100 procent att alla inom verksamheten behandlas
likvardigt och med respekt oavsett bland annat etnisk tillhérighet eller
kon.

Hér ar nadgra medarbetarkommentarer fran 2015 ars NMI-under-
sokning.

"Alla, bade nya som "gamla” kollegor bryr sig om och umgas med
varandra. Det radder god stamning och man &r man om att gora sitt
basta, bade for foretaget och for sina kollegor”

"Ett litet men &nda stort foretag, alla kénner alla. Ett spannande och
vaxande foretag”

"Glada och trevliga medarbetare som &r stolta 6ver sina kunskaper
och gérna bidrar med sitt kunnande till andra”

STORT ENGAGEMANG OCH HOG ENTREPRENORSANDA
For att trygga SSM:s fortsatta expansionsplaner har medarbetar-
na god insikt och &r delaktiga i bolagets olika strategier och mal.
Beslutsfattandet sker l&ngt ut i organisationen, vilket skapar goda
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mdjligheter for medarbetarna att kénna delaktighet och paverka

pa bade individ- och verksamhetsniva. Fér SSM &r det viktigt att
den enskildes kompetens, erfarenheter och utvecklingsambitioner
tas tillvara, ndgot som leder till ett genuint och brett engagemang
inom hela verksamheten. Under 2015 implementerades intranétet
POOLEN, med syfte att férenkla den interna kommunikationen och
vidareutveckla medarbetarengagemanget.

BONUSPROGRAM FOR ALLA

Vi vill fira vara framgangar och visa att vi fungerar som ett lag.
Darfor har SSM ett bonusprogram som omfattar alla anstéllda och
som innebdr att alla, oavsett befattning eller 16n, far samma bo-
nusutdelning. | huvudsak bygger programmet pa antalet startade
lagenheter per ar.

UTVECKLING ENLIGT INDIVIDUELLA ONSKEMAL
Majligheterna for alla att vidareutvecklas ar ytterligare ett skal till
den goda trivsel som finns inom SSM. Bolagets snabba tillvaxt
har gjort att manga medarbetare kunnat utvecklas inom sin egen
roll eller i nya roller. Samtliga medarbetare har en kompetensut-
vecklingsplan som utvéarderas i samband med det arliga obligato-
riska medarbetarsamtalet, men dven i den I6pande aterkoppling-
en mellan medarbetare och chef. Individuella behov och 6nskemal
om kompetensutveckling tillgodoses i s& stor utstrackning som
mojligt. Kompetensutvecklingen sker via exempelvis erfarenhets-
utbyte, interna och externa utbildningar eller genom mdgjlighet till
sjalvstudier.

For medarbetare upp till 34 ar startades ett internt nétverk YES

- Yngre Engagerade SSM:are, med huvudsyfte att skapa ett

forum och ett natverk fér de yngre pa SSM. Har kan man utbyta er-
farenheter och kunskap samt knyta kontakter med jamnariga inom



foretaget. YES arbetar dven med att skapa ett utbildningsprogram
som ska géra SSM annu mer attraktiv som arbetsgivare.

Under aret har SSM erbjudit flera praktikplatser till studerande inom
byggproduktion och inkdp, ndgot som har varit lérorikt och vardefullt
for bade praktikanter och bolaget.

FRAMJAR ETT JAMSTALLT SAMHALLE

Jamstélldhets- och mangfaldsfragor &r integrerade i SSM:s verksam-
het, saval i det interna arbetet som i bolagets roll som samhéllsaktér.
SSM jobbar aktivt med att uppna en bra kéns- och aldersférdelning
inom olika delar av verksamheten. SSM accepterar inte att medarbe-
tare, kunder, samarbetspartners, leverantérer eller andra utsétts for
nagon form av krénkande sérbehandling. Att det rader jamstélldhet
inom hela organisationen framgar bland annat av det mycket goda
resultatet fran den arliga medarbetarundersékningen dar narmare
100 procent av anstéllda och verksamhetsknutna konsulter svarade
att de upplever SSM som en jamstalld arbetsplats.

AKTIVT ARBETE FOR EN GOD OCH SAKER ARBETSMILJO
En god och séker arbetsmilj6 ar en strategiskt viktig fraga och

en integrerad del av verksamheten inom SSM. Arbetsmiljon

inom bolaget omfattar alla anstallda, konsulter och praktikanter.
Malsattning med arbetsmiljdarbetet ar att bibehélla en god fysiskt,
psykiskt och socialt sund, trevlig och utvecklande arbetsplats for
alla som &r involverade i verksamheten. Att férebygga och férhindra
tillbud, olyckor, arbetsskador och arbetsrelaterad ohélsa &r centralt.
Arbetet sker enligt SAM (systematiskt arbetsmiljarbete) och SBA
(strategiskt brandskyddsarbete), bland annat genom méanatliga mo-
ten med skyddsombud och HR-chef som arbetsgivarrepresentant.
Skyddsronder genomférs manatligen pa huvudkontoret och vecko-
vis p& byggarbetsplatserna. Under 2015 genomférdes utbildning i
praktisk handbrandsléckning for alla anstéllda och utbildning i hjart-
lungraddning genomférdes i borjan av 2016.

FRISKVARD OCH HALSA | FOKUS
Att god halsa har en positiv effekt pa frisknérvaro och arbetsresul-
tat ar valkant. SSM uppmuntrar till fysisk aktivitet pa och utanfér
arbetet genom friskvardsbidrag till samtliga medarbetare och dven
bidrag for att delta i olika motionslopp. Medarbetarna erbjuds &ven
regelbundna hélsoundersékningar och vid personalaktiviteter fére-
kommer ofta ndgon typ av fysisk aktivitet. Mdnga anstallda initierar
fysiska aktiviteter som bland annat deltagande i I6ptévlingarna
Spring f6r Livet och Blodomloppet.

SSM har som malséttning att frisknérvaron ska vara 6ver 95 pro-
cent och uppnadde 2015 98,0 procent (99,6 procent).

UTMANANDE TEAMBUILDNINGSAKTIVITETER
SSM har som tradition att i samband med konferenser genomféra
aktiviteter som utmanar och svetsar samman medarbetarna. Under
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PERSONALOMSATTNING, %
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2014
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KONSFORDELNING

2013
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78 %

LRISKNARVARD

2015 fick de anstallda méjlighet att bygga och 6vernatta i igloo,
kora enduro och delta i en regattasegling - aktiviteter som var
mycket uppskattade.

Ett bevis pa den goda stdmning som rader inom SSM é&r att det &r

vanligt med spontana sociala initiativ frin medarbetarna.
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ORGANISATION

STARKT ORGANISATION
FOR FORTSATT TILLVAXT

Styrelse: Anders Janson, Peri Kuldkepp, Christofer Sjéstrand

STYRNING INOM SSM
SSM Holding AB (publ) dr ett svenskt publikt bolag med séte i
Stockholm. Bolaget som grundades 1993 bedriver verksamhet
inom bostadsutveckling i stockholmsregionen.
Det 6vergripande agardirektivet &dr att SSM ska utvecklas till att
bli ett [6nsamt, konkurrenskraftigt och langsiktigt stabilt bolag inom
projektutveckling av bostéder. For att sakerstélla detta krévs en god
bolagsstyrning dér ansvar och mandat &r tydligt kommunicerat och for-
delat mellan dgare, styrelse, advisory board, ledning och medarbetare.
Till grund fér bolagets styrning ligger bolagsordningen, aktiebolagsla-
gen samt andra tillimpliga lagar och regelverk. SSM arbetar |6pande
med att uppna en &n mer effektiv och &ndamalsenlig styrning av bola-
get. SSM tilldmpar fér ndrvarande inte svensk kod for bolagsstyrning.

VERKSAMHET
Bolagsordningen fér SSM anger att bolaget ska férvarva, forvalta,
féradla, producera och avyttra fastigheter.

STYRELSE
Styrelsen huvuduppgift &r att fér dgarnas rakning forvalta bola-
gets angelagenheter i enlighet med géllande lagstiftning och god
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afférsetik samt att &garnas intresse av langsiktigt god kapitalav-
kastning tillgodoses. Styrelsen ansvarar for strategisk utveckling,
organisation och forvaltning av verksamheten samt den finansiella
rapporteringen. Styrelsen ska fortldpande bedéma bolagets eko-
nomiska situation. Styrelsen ansvarar dven f6r att inratta effektiva
och @&ndamalsenliga system for styrning, intern kontroll och riskbe-
démning. Styrelsen tillsatter och entledigar verkstéllande direktor
samt ledamot i advisory board. Styrelsen ansvarar ocksa for att
riktlinjer till verkstéllande direkt6r och advisory board ges. Arbetet
regleras genom en arbetsordning som faststalls arligen vid det
konstituerande styrelsemétet. Arbetsordningen innehaller bland
annat instruktioner om styrelsens ansvarsomraden och avgrans-
ningen mot advisory board och verkstéllande direktér.

Ordféranden féljer verksamheten i néra dialog med verkstallande
direktor och ansvarar for att Gvriga ledaméter far den information som
ar nodvandig for att upprétthalla god kvalitet i diskussioner och beslut.
Ordféranden ansvarar ocksa for utvardering av bade styrelsens och
verkstéllande direktérs arbete.

Styrelsen for bolaget bestar sedan december 2015 av styrelseord-
férande Anders Janson tillsammans med ledaméterna Peri Kuldkepp
och Christofer Sjostrand.



Senast tio dagar efter utgdngen av varje kalenderménad ska styrelsen
erhélla en VD-rapport innehéllande bland annat underlag om férsalj-
ningsresultat jgmfért med budget, nya investeringar, pagaende projekt
och organisation, tillsammans med en kommentar fran verkstallande
direktor. Vidare ska styrelsen enligt rapportinstruktion tillsammans med
arligen fastslagen agenda erhalla resultat- och balansrapport jamfort
med budget och féregaende ar, resultatprognos for innevarande ar
samt likviditetsrapport inklusive prognos fér kommande 24 ménader.
Kvartalsrapporten ska publiceras pa bolagets hemsida inom 60 dagar
efter utganget kvartal och arsredovisning inom 120 dagar efter arets
utgang.

SSM:s dgare: Ulf Morelius och Ulf Sjéstrand

AKTIEAGARE

SSM 4gs av det schweiziska bolaget Eurodevelopment Holding AG,
som i sin tur ar helagt till lika delar av tva av bolagets grundare, Ulf
Morelius och Ulf Sjostrand. Med anledning av bolagets agarstruk-
tur finns ingen valberedning. Styrelsens ordférande hanterar i
stéllet nominering av nya styrelseledamoéter i samrad med &garna.

ADVISORY BOARD

Styrelsen inrattade under 2013 ett sa kallat advisory board.
Funktionen, som enbart &r radgivande, ska lamna rad och rekom-
mendationer till styrelsen i enlighet med av styrelsen faststlld
arbetsordning samt i enlighet med fragestallningar som styrelsen
eller verkstéllande direktor 6verlamnar for bedémning. Ledamo-
ter i advisory board kan inte hallas ansvariga for rad som lamnats,
eller sddana som borde ha ldmnats, till styrelse eller verkstallande
direktor. Arbetet i advisory board préglas av hég sekretess och
informationsflodet sker via styrelse och verkstéllande direktor.
Nuvarande arbetsordning faststélldes i april 2014 av styrelsen
och revideras I6pande nar sa erfordras.
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Utover konstituerande fysiska méten traffas advisory board vid behov,
cirka fem ganger per ar, nar styrelseledamot eller verkstéllande direk-
t6r begér det.

Advisory board bestar av tva ledamé&ter med varierande kompetens-
omraden. Ledaméterna &r; lan Harcourt och Jonas Wikstrom.
Advisory board stodjer styrelsen med radgivning och underlag till
beslut fér bland annat lan, férvérv, samarbeten och ingaende av
avtal som &r langvariga, har sarkild betydelse for bolaget eller har
osedvanliga villkor.

Vasentliga fragor for styrelsen och advisory board har under aret
varit férvary, férsaljning och utveckling av en organisationsstruktur som
lampar sig for stark tillvaxt. Exempelvis fattades beslut om férvérv av

fastigheterna kv Trubaduren och kv Slingan i Solna.

ADVISORY BOARD STODJER
STYRELSEN MED RADGIVNING

OCH UNDERLAG TILL BESLUT

Advisory board: lan Harcourt och Jonas Wikstrém
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ORGANISATION

Ledningsgrupp: Magnus Forsling, Johan Ellertson, Mattias Roos, Ola Persson, Eva Pettersson, Jens Rydell, Susanne Blomberg, Agneta Thérnblad, Greger Jansson

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNINGSGRUPP
Styrelsen utser verkstéllande direktdr och faststéller arligen en in-
struktion som reglerar arbetsférdelningen mellan styrelse och verk-
stallande direktor. | instruktionen anges att verkstéllande direktor
ansvarar for den dagliga forvaltningen av bolagets angelédgenheter.
Verkstéllande direktor ska i samverkan med styrelsen initiera och
tillhandahélla andamalsenliga underlag for styrelsens beslut i fragor
om &vergripande verksamhetsmal och strategier. Verkstéllande
direktor svarar vidare tillsammans med styrelseordféranden for att
styrelseméten planeras och forbereds betraffande dagordning,
kallelse samt underlag till &renden med mera.

Verkstéllande direktor ansvarar dven for att rad och rekom-
mendationer inhdmtas fran advisory board, och vidarebefordras
till styrelsen. Verkstéllande direktor ansvarar slutligen fér att av
styrelsen fattade beslut verkstélls och att instruktioner givna av
styrelsen f6ljs vid genomférande. Verkstallande direktor ager ratt
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att 6verlamna fraga till advisory board fér behandling.

Verkstallande direktdr leder bolagsledningens arbete och fattar
beslut i verksamhetsledande fragor och I6pande férvaltning i enlighet
med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut.

Verkstallande direktor har under bérjan av 2015 kompletterat
ledningsgruppen som nu bestar av atta direkt och indirekt understallda
chefer inom ekonomi, inkdp, HR, juridik, projekt samt marknadsféring
och forsaljning. Nyrekrytering har skett av befattningarna marknads-
chef och avdelningschef projekt. Ledningsgruppen har cirka 15
m&ten per ar. Under métena behandlas strategiska och operativa
fragor och drenden som bland annat fastighetsaffarer, marknadsut-
veckling, organisation samt manads- och kvartalsuppféljning. Under
aret har ledningsgruppen lagt sérskild vikt vid att uppdatera bolagets
affarsplan f6r &ren fram till och med 2018. Ett omfattande arbete har
ocksa genomforts for att formulera styrmedel infér SSM:s fortsatta ex-
pansion. Syftet har varit att férverkliga organisationens strategi genom



att lanka den till olika tydliga SMARTA mal kopplade till aktiviteter och
maétetal for att pa s satt fora strategier ndrmare det dagliga verksam-

hetsarbetet.

MALSTYRNING PA FLERA NIVAER

Grunden till framgéang &r motiverade och engagerade medarbetare.

| syfte att skapa basta forutséttningar for en god kreativ arbetsmiljo,
med stor arbetsgladje, har bolagsledningen under aret faststallt,
férankrat och kommunicerat tydliga ramar och mal for verksamheten.
SSM:s verksamhet &r mélstyrd pa fler nivaer. Malen bryts ned,
utvecklas och férankras inom respektive omrade och vidare pa
medarbetarniva. Uppféljning och aterkoppling sker kontinuerligt
och minst en gang per ar i samband med medarbetarens person-
liga medarbetarsamtal.

EXTERNA STYRINSTRUMENT

Till de externa styrinstrument som utgér ramar for SSM:s bolags-
styrning hér Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen samt andra
relevanta lagar.

INTERNA STYRINSTRUMENT

Till de interna styrinstrumenten hor utéver den av stdmman fast-
stéllda bolagsordningen senast av styrelsen faststalld:

* Arbetsordning for styrelse samt advisory board

* Instruktion fér koncernchef tillika verkstallande direktcr

* Instruktion for finansiell rapportering till styrelse

* Investerings-, finans- och kommunikationspolicy
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Dessa styrinstrument kompletteras med ett antal principer som
innehaller bindande regler samt riktlinjer, rutiner och handledning
for bolagets verksamhet och medarbetare. Bland dessa mérks till
exempel bolagets gemensamma varderingar, arbetsmiljépolicy och
etiska och affarsetiska riktlinjer.

Externa och interna styrsystem inom SSM omfattar alla medarbeta-
re och verksamhetsknutna uppdragstagare. Styrelse och bolagsled-
ning har ett sarskilt ansvar att verka fér implementering och tillampning
av bolagets regler, riktlinjer, rutiner och principer. Personalansvariga
chefer ansvarar for att sdkerstalla att saval tillampliga externa som
interna styrsystem &r kénda och efterlevs inom dennes avdelnings-
och/eller ansvarsomrade. Alla medarbetare har tillgang till samtliga
policydokument och riktlinjer via intranatet och vid introduktion av
nyanstallda informeras dessa sérskilt darom. Det &r varje medarbe-
tares ansvar att kénna till vid var tid gallande lagar, férordningar, policy
och riktlinjer med flera som &r tillampliga for bolagets verksamhet och
medarbetarens eget arbete och ansvar. Samtliga riktlinjer och policyer
foljs upp av bolagsledningen i samband med en érlig affarsplanering.

INVESTERINGSKOMMITTE

Investeringsbeslut far dven fattas i investeringskommittén. Investe-
ringskommittén &r av styrelsen befullméktigad att fatta beslut om
fastighets- och projektinvesteringar. Beslut tagna i investeringskom-
mittén ska kommuniceras till styrelsen och rapporteras pa kommande
styrelseméte. Beslut om investeringskommitténs medlemmar tas i
styrelsen och fran och med den forsta januari 2016 bestar kommittén
av Anders Janson, Christofer Sjéstrand och Mattias Roos.

ETT OMFATTANDE ARBETE
HAR GENOMFORTS FOR ATT

FORMULERA STYRMEDEL INFOR
SSM:S FORTSATTA EXPANSION

43



ARSREDOVISNING 2015 | FINANSIERING OCH RISKHANTERING

FINANSIERING OCH RISKHANTERING

FINANSIERING

SSM har under de senaste aren genomgétt en mycket snabb
expansion pa en marknad med kraftig efterfragan pé nya bosta-
der. Att driva projektutveckling av bostader &r kapitalintensivt och
tillgdngen pa kapital dédrmed centralt i verksamheten.

For att kunna méta efterfragan och uppna det internt satta malet
om 1 000 nya lagenheter per ar arbetar SSM kontinuerligt med att se
Over den kort- och langsiktiga kapitalférsorjningen. Tack vare denna
aktiva finansforvaltning sakerstéller foretaget en stabil och diversifierad
finansieringsstruktur Gver tid.

KREDITINSTITUT

For SSM &r det strategiskt viktigt att skapa samarbeten med flera
olika banker och finansiérer. Idag har féretaget en sténdigt pagaen-
de dialog med alla de stora affdrsbankerna. Foretaget efterstravar
att finansieringsavtalen baseras pa en officiell marknadsranta, till
exempel STIBOR, och inte ar beroende av langivarnas aktuella
upplaningskostnad.

CHECKRAKNINGSKREDIT

SSM har en beviljad checkrakningskredit om 20 MSEK som
omférhandlas kalenderarsvis. Av beviljad kredit hade O kr (O kr)
utnyttjats per 31 december 2015. Checkrakningskrediten I6per
med en rénta om 5,72 procent.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Skulder till kreditinstitut uppgick pa bokslutsdagen till 100 MSEK
(71 MSEK). Rantan var 6,75 procent.

SKULDPORTFOL)J, Tkr 2015
Obligationslan 200 000
Skulder till kreditinstitut 100 000

OBLIGATION

| slutet av 2013 emitterade SSM en obligation om 200 MSEK med
en |6ptid pa fyra ar. Obligationen bestar av 200 andelar med ett
nominellt vdrde om 1 MSEK vardera. | december 2014 noterades
obligationen pa Nasdag OMX handelsplats for obligationer. Lanet
dr amorteringsfritt och 16per med en kupongréanta pa Stibor + 8
procent. Obligationen kan under 2016 [6sas in till 104 procent av
nominellt belopp.

JOINT VENTURES

N&ar SSM 2012 antog mélet att till 2017 ga fran 50 till 500 produ-
cerade lagenheter per &r uppstod ett behov av expansionskapital.
For att 16sa kapitalbehovet valde bolaget tva végar, dels emittera-
des en obligation och dels utékades antalet joint venture samarbe-
ten. Det tillférde projekten det ytterligare kapital som krévdes for
den fortsatta expansionen av verksamheten.
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antalet produktionsstartade lagenheter ska uppga till 1 000 stycken
arligen fran och med 2018. For att klara expansionstakten &r det
fortsatt viktigt att bevara nuvarande och utveckla nya samarbeten
med strategiska partners.

SSM erbjuder kompetens inom projektutveckling till samarbetspart-
ners som vill investera i bostadsprojekt. Kompetensen tillhandahélls i
utbyte mot finansiell styrka och en férdelning av risk och vinst.

Under 2015 hade SSM fem pagaende projekt i joint ventures
tillsammans med Alecta, Student Hill samt Profi Fastigheter.

EGET KAPITAL

Verksamheten drivs idag med eget kapital i grunden. Det egna ka-
pitalet uppgick vid arsskiftet till 173,5 (80,6) MSEK och bolagets
soliditet uppgick till 31,8 procent (20,3 procent).

SAKERHETER

Som sikerhet fér upptagna lan efterstravar SSM att lamna f&ljande
typer av sékerheter, i prioriteringsordning; fastighetsinteckningar,
aktier i dotterbolag/projektbolag samt moderbolagsgarantier
(borgensétaganden) fran dotterbolaget SSM Fastigheter AB.

SSM Fastigheter AB agerar borgensman fér de byggkreditiv
som tecknas av bostadsrattsféreningarna. SSM lamnar &ven
sedvanliga garantier till bostadsrattsféreningar vid tecknande av
entreprenadkontrakt.

RISKHANTERING
All projektutvecklingsverksamhet ar generellt sett férenad med re-
lativt stora risker. Det handlar om betydande vérden, langa ledtider,
omfattande byrakrati och lagstiftning, manga inblandade ménniskor
och kompetenser samt hogt stéllda krav pa kvalitet och héllbarhet.
Till detta kan laggas en osdkerhetsaspekt vad géller den langsikti-
ga efterfrdgan samt f6érutséttningarna fér finansiering.

For SSM genomsyrar riskhantering hela verksamheten, i varje led
fran projektidé till fardigstéllda och dverlamnade lagenheter.

Vi delar in var riskhantering av projektutvecklingsprocessen i tre
olika delmoment, projektutvecklingsrisk, forsaljningsrisk och produk-
tionsrisk. Utéver dessa har bolaget att hantera finansiell risk.



PROJEKTUTVECKLINGSRISKER

Enligt nuvarande affarsplan ska féretaget halla en produktionstakt
pa 1 000 lagenheter per ar fran och med 2018. En forutséttning
for detta ar att byggrattsportféljen fylls pa i erforderlig takt.

Byggrétter

Trots det stora behovet av bostader i Stockholmsregionen &r
byggratter alltid en trang sektor, dar politiska- miljé- och kulturvér-
deméssiga faktorer styr. SSM ar dven konkurrensutsatt fran andra
marknadsakt6rer. SSM arbetar tillsammans med ett antal strate-
giskt utvalda kommuner for att skapa projekt med inriktning mot
bolagets mélgrupp. Goda relationer med dessa kommuner, deras
folkvalda politiker och tjansteman &r viktigt for utvecklandet av nya
bostadsprojekt.

For att ackvirera projekt frin dessa kommuner deltar bolaget i
markanvisningstévlingar, men framférallt analyseras och skapas nya
projektidéer internt inom SSM.

Direktanvisning férutsétter ofta hog kvalitet i idéer och ett unikt kon-
cept. Enligt SSM &r detta ett mer rationellt och strategiskt arbetssatt
relaterat till bolagets méalgrupp &n att medverka vid markanvisnings-
tavlingar, dar kommunen angivit koncept och lage for en planerad
bostadsutveckling.

SSM arbetar offensivt i de prioriterade kommunerna med att ackvi-

rera projektmdjligheter fran andra fastighetséagare. Detta sker genom
egen analys och egna idéer om projektmdjligheter for andra fastig-
hetsagares fastigheter. Syftet &r att fa forvérva fastigheten eller inleda
ett samarbete med fastighetséagaren.
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SSM deltar &ven i relevanta anbudsprocesser for intressanta projekt
som d&r till forséljning. SSM forvarvar strategiskt intressanta forvalt-
ningsfastigheter i syfte att generera kassafléde och ett 6kat vérde.
Under 2015 férvarvade SSM 513 (887) byggrétter. Samtidigt
skapades 145 byggratter genom optimering av existerande projekt.

Investeringar

SSM har en investeringskommitté som infor varje investeringsbeslut
far en rapport fran SSM:s avdelning affarsutveckling. | rapporten
finns en sammanfattning av utférd due dilligence som bland annat
omfattar skatte-, milj6- och planméssiga risker. Rapporten redovisar
ocksé beddmd tidplan, utvecklad volym, byggratter, kvadratmeter
samt projektekonomi. Om det finns speciella risker relaterat till
detaljplan, miljé eller exploatering hanteras de i rapporten.

Projektfastigheter

Strategin i bolaget vid forvarv av nya projekt &ar att SSM tecknar
avtal om bindande férvérv villkorade av detaljplan. Képeskillingen
baseras pa de kvadratmeter bostéder den slutliga detaljplanen
medger, varpad SSM driver och optimerar detaljplanen mot de i
avtalet angivna mélen for férvérvet. Det resulterar i en begrénsad
exploateringsrisk fér bolaget som undviker risken att slutlig yta
avviker fran detaljplanen.
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PROJEKTUTVECKLINGSPROCESS OCH RISK

Forvaltningsfastigheter

SSM kan som ovan namnts &ven investera i strategiskt intres-
santa forvaltningsfastigheter i syfte att generera kassafléde

och vardetillvéxt under innehavstiden. Nar det galler férvarv av
forvaltningsfastigheter med hyresgaster gor investeringskom-
mittén en bedémning baserad pa investeringens kassafléde och
potential till virdetillvaxt. Okat kassafléde och vardetillvaxt kan
skapas genom kompletterande uthyrning eller tillskapande av nya
byggratter for bostader, kontor, hotell eller andra kommersiella an-
damal. Kalkylen innehaller avtalade intékter, beraknade kostnader
utifran tekniska, skatteméssiga och juridiska férutsattningar samt
avkastningskrav.

FORSALININGSRISK
SSM:s malgrupp &r vald i syfte att 6ver tid strategiskt minska
riskerna for en eventuellt framtida vikande efterfragan. Malgruppen
har ett 6ver tid genuint behov av bostader. Efterfragan kommer
inte att foréandras baserat pa borsens utveckling eller tillgangen
till finansiering. Bolagets strategi &r att utveckla smé, yteffektiva
lagenheter som manga har rad att kdpa eller hyra. Med denna
malgrupp och strategi blir produkterna mindre konjunkturkansliga.
Eftersom produkten traffar en stor andel av de bostadssékande
i Stockholm lyckas vi ocksa till vara projekt samla en mycket stor
mangd intressenter, vilket minskar forsaljningsrisken i samband
med forsaljningsstart/uthyrning.

SSM vill i samband med f6rsaljningsstart/uthyrning eliminera for-
séljningsrisken i projekt redan innan byggstart. SSM séljer eller hyr
darfor alltid ut en h6g andel lagenheter genom bostadsprospekt innan
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byggstart. Bolagets interna krav pa férférsaljning &r minst 50 procent.
Beroende pa konjunktur varierar bankernas krav pa férférsaljning. | nu-
laget kravs mellan 60-75 procent for att utge byggnadskreditiv, sa att
byggnation kan pabdrjas.

SSM:s strategi for férférséljning ledde till att bolaget vid utgangen
av 2015 hade salt 97 procent av bostdderna redan innan produk-
tionsstart.

PRODUKTIONSRISK
SSM:s strategi for att hantera produktionsrisken i genomférandet
av stora entreprenader &r att SSM tar ett Gvergripande ansvar for
entreprenaden mot den framtida &garen av huset. Bolaget beman-
nar samtliga projekt och arbetsplatser med egna tjanstemén varpa
genomférandet delas upp i mindre entreprenader. Inom varje pro-
jekt hanteras ett 20-tal olika entreprenader. Dessa bolag bér risken
fér genomférandet av respektive del och SSM har kvar ansvaret for
och risken i att koordinera entreprenaderna sa att aktiviteterna gors
i rétt tid och i ratt omfattning relaterat till initiala verenskommelser.

SSM arbetar ocksa strategiskt for att skapa langsiktiga samarbets-
avtal med 3—4 entreprendrer per entreprenadslag i ett projekt. Detta
i syfte att Over tid tillsammans med entreprendrerna tjdna pengar pa
processen och minimera icke vérdeskapande aktiviteter.

Eftersom ldgenheternas pris &r satta i forvag, i praktiken 1-2 ar
innan inflyttning sker, &r intékterna sakerstallda. SSM ser dven till
att upphandla underentreprendrer s tidigt som mgjligt i processen.
Langsiktiga samarbeten med leverantérer av storre enheter, som
stommar, mark, elinstallationer, VVS och inredning stodjer féretagets
kontroll 6ver projektets kostnadsbild.



FINANSIELLA RISKER

Tillgang pa kapital

SSM:s storsta finansiella risk &r hanférlig till tillgang pé krediter
och likviditet. Att driva projektutveckling ar kapitalintensivt med
langa ledtider. D4 likviditet generellt uppstar férst nar projekten
nérmar sig fardigstéllande krévs stor finansiell uthallighet.

Om SSM skulle stéllas infor en situation dar det blev svarare att
finansiera forvarv eller genomféra projekt, skulle det ha en negativ
paverkan pa bolagets resultat och kassaflode.

SSM:s finansiella strategi innefattar att arbeta aktivt med att
upprétthélla en diversifierad finansieringsstruktur for att sékerstélla
kapitalférsérjningen.

Vidare stravar SSM efter att sprida ut byggstarterna for att i mojli-
gaste man reducera kapitalbindningen.

SSM har historiskt varit framgangsrikt i finansiering av férvarv och
genomférande av projekt. SSM:s expansion kommer fortsatt att ske
pa ett sddant sétt att vi kontinuerligt kan visa upp en stabil finansiell

stallning for vara kreditgivare.

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

Ranterisker

Risken for att marknadsvardet pa ranterelaterade skulder féréndras
pa ett oférdelaktigt satt hanger ihop med utvecklingen av Riksban-
kens reporanta.

Valutarisker

En del av de entreprenader bolaget képer inom ramen fér genom-
férandet av projekt, kops i utlandsk valuta. SSM undviker valutarisk
i dessa affarer genom att kurssakra via terminer, optioner eller
liknande instrument.
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SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren f6r SSM Holding AB
(publ), org nr 556533-3902, far hdrmed avge &rsredovisning
och koncernredovisning fér 2015.

VERKSAMHETEN
SSM ér en av Stockholms ledande aktérer vad avser bostads-
utveckling i kategorin "Affordable living” — yteffektiva och pris-
varda lagenheter. SSM:s specialitet &r att utveckla bostéader for
morgondagens stockholmare — ett egenutvecklat segment.
Koncernen bestér av moderbolaget SSM Holding AB (publ),
dess helagda dotterbolag och olika delégda joint ventures avse-
ende enskilda projekt och langsiktiga samarbeten bestdende av
ett flertal projekt.

Utvecklingen 2015
Efter att SSM pa tva ar natt det, vid slutet av 2012, uppsatta
malet att inom fem ar starta byggnation av 500 bostéder under
ett och samma ar, reviderades afféarsplanen i borjan av 2015
och bolaget tar nu sikte pa att byggstarta 1 000 bostader arli-
gen fran och med 2018.

SSM har i syfte att utvecklas enligt bolagets affarsplan under
2015 framfor allt fokuserat pa forséljning, rekrytering, férvarv och
finansiering.

Forséljning

Aret har kinnetecknats av en 6ver hela &ret mycket stark efter-
fragan pa bolagets produkter. En historiskt lag ranteniva och
ett lagt utbud av bostader till salu pa bostadsmarknaden &r
ett par faktorer som bidragit till den starka efterfragan. | bérjan
av aret séljstartades ND Studios (46 bostader), ett projekt
som &ven salde slut under forsta kvartalet. Redan i bérjan

av andra kvartalet sdldes sedan de sista ldgenheterna SSM
hade till salu i samtliga projekt. Dérefter f6ljde ett intensivt
utvecklingsarbete som ledde fram till att tre projekt med totalt
501 bostéder séljstartades under oktober manad. Vid arets
utgang var sedan 97 % av SSM:s bostéder i produktion salda
- totalt sdlde SSM under aret 549 st (700 st) bostader med
bindande férhandsavtal.

Rekrytering

SSM har med anledning av bolagets langsiktiga plan arbetat
mycket aktivt for att rekrytera réatt medarbetare till bolaget.
Medarbetare som genom sina framtida insatser skall bygga
vidare pa det nya bolag som &r under utveckling. SSM har
under aret anstéllt totalt 23 nya medarbetare och vid utgadngen av
2015 hade bolaget 46 anstéllda. SSM har anstallt nya med-
arbetare pa flertalet nyckelpositioner, bland annat projektchef
mark, projektcontroller och inkdpare projekt. SSM fortsatter
under aret rekrytera, framforallt finns behov av produktions-
personal.

Forvarv

For att SSM skall kunna férverkliga affarsplanen behdver
bolagets byggrattsportfdlj stérkas och utvecklas. Mals&ttningen
ar att bolaget till 2018 skall ha byggt upp en byggrattsportfdl;
om fyra arsvolymer (4 000 byggratter). SSM:s mélsittning var
for 2015 att forvarva 500 byggratter. Under 2015 har bolagets
byggrattsportfolj fortsatt férstirkas med 658 (872) lagenheter
genom optimering av existerande projekt samt fem ackvisitio-
ner; Bromma Tracks Il (60 Igh), The Tube (56 Igh), Trikolet (78
Igh), Metronomen (173 Igh) och Sollentuna Hills (219 Igh). Alla
noga utvalda for att SSM i dessa projekt skall kunna skapa fler
bostédder fér morgondagens stockholmare. Under forsta kvarta-
let 2016 forvérvades ytterligare 1 751 byggrétter.

Finansiering

Som en f6lid av SSM:s snabba expansion och starka efterfragan
pa bolagets produkter arbetar SSM kontinuerligt med att
optimera sin finansiella situation och sina finansiella samar-
beten. Fér SSM 4&r det strategiskt viktigt att skapa finansiella
samarbeten med flera olika banker och finansiérer. Idag har
bolaget aktiva samarbeten med fyra olika banker och I6pande
dialoger med flertalet andra banker. Alla samarbeten vidare-
utvecklades under 2015, samarbeten som ger bolaget en
fortsatt stabil grund i den fortsatta expansionen. Parallellt med
bankfinansiering drivs verksamheten idag med eget kapital
samt medel fran den obligation som emitterades i slutet av
2013 och som I6per i fyra &r. Utdver renodlade finansiérer
skapar SSM en finansiell styrka genom att inga strategiska
joint ventures dar kapital &r en viktig ingrediens. SSM har
idag fyra joint ventures, dessa &r Alecta, Student Hill, Profi
samt Lindbacks Bygg AB. Under &ret har Lindbécks tillkommit
som ett nytt joint ventures. Syftet &r att Lindbacks ska agera
totalentreprendr till SSM:s kommande hyresréttsprojekt.

Pagaende projekt

I slutet av aret hade SSM 7 st projekt i pagaende produktion
om totalt 1 287 (813) lagenheter; Bromma Tracks (249 Igh) —
fardigstélls 2017, Rosteriet (225 Igh) — fardigstélls 2016, The
Lab (266 Igh) — fardigstills 2017 samt ND Studios (46 Igh)

— fardigstélls 2016, Twin House (30 Igh) — fardigstélls 2016,
West Side Solna (266 Igh) — fardigstills 2018 och Turbinhal-
len (205 Igh) — fardigstélls 2018.

Silj- och byggstarter

Under 2015 silj- och byggstartade SSM totalt 547 Igh (615
Igh) i fyra projekt; ND Studios (Q1), Twin House (Q4), West
Side Solna (Q4) och Turbinhallen (Q4).

Fardigstéllande
Flygplansfabriken (73 Igh) fardigstélldes under 2015.
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Resultat

SSM har under 2015 fortsatt att véxa. Totalt har atta projekt i
varierande stadier avraknats och organisationens fulla kapacitet
avspeglas @nnu inte fullt ut i resultatet.

Bolagets omkostnader har under aret minskat till 27,0 (32,1)
MSEK. 2014 och 2015 ars investeringar i personella resurser
férvantas ge positiva resultateffekter kommande ér.

Roérelseresultatet 8kade under 2015 till 101,9 (62,8) MSEK.
Rérelsemarginalen uppgick till 29 % (15 %).

Finansnettot uppgick till -9,2 (-22,8) MSEK. Resultat efter
finansnetto uppgick till 92,8 (40,0) MSEK motsvarande en vinst-
marginal om 26,4 % (9,7 %). Finansnettot férbattrades till stérsta
delen tack vare rénteséttning av reverser i fastighetstransaktioner
med projektens bostadsrattsforeningar.

Resultat efter skatt uppgick till 95,6 (35,1) MSEK for helaret
vilket motsvarar 317 (117) SEK/aktie.

Omsittning

Koncernens omsiéttning inklusive joint ventures 6kade nagot
och uppgar till 1 195 (1 144) MSEK. Nettoomsittningen
inom koncernen SSM minskade till 351 (411) MSEK. Totalt
byggstartade SSM under 2015 547 st (515 st) bostéder.
Av de 547 byggstartade bostédderna var 84 % (83 %) 1-2
rok, en andel som ger bolaget en marknadsledande position
i utvecklingen av sma, funktionellt designade och yteffektiva
lagenheter.

FINANSIELL STALLNING, KASSAFLODE OCH
INVESTERINGAR

Kassaflode

SSM strévar efter att optimera bolagets projekt i syfte att
skapa bésta méjliga kassaflode. Positivt kassafléde uppstar
i respektive projekt forst i samband med att inflyttning sker.
Innan dess skjuter SSM till egna medel som komplement till
byggkreditiv for genomférandet av respektive projekt.

For att minska effekterna pa kassaflédet fran uppbyggnaden
av byggrattsportfélien investerar SSM i projekt med fardig de-
taljplan eller projekt villkorade av att en ny detaljplan for bostéder
erhélls. Genom denna strategi kortas ledtiderna fran betalning till
att projektet sélts och genomférandet kan pabdrjas.

Soliditet
Soliditeten uppgick till 31,8 % (20,3 %) vid periodens utgéng.

Likviditet
Bolaget har fortsatt stort fokus pa likviditetsuppféljining. Prog-
noser produceras pa kort (24 manader) och lang sikt (5 &r).
Darutover upprétthaller bolaget kontinuerligt en lista av
ténkbara atgarder i det fall ytterligare behov av likviditet skulle
uppsta.

Koncernens tillgangliga likvida medel, inklusive outnyttjade
checkrakningskrediter uppgick vid arets utgang till 72,7 MSEK
(48,7 MSEK).

Investeringar
Arets investeringar i materiella och immateriella anldggnings-
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tillgangar uppgick under aret till 2,2 (0,4) MSEK. Planenliga
avskrivningar uppgick till 1,0 (0,3) MSEK.

OBLIGATION

SSM emitterade i slutet av 2013 en obligation om 200 MSEK
med en [6ptid pa fyra &r. Obligationen innehéller 200 andelar
om 1 MSEK vardera. Obligationen noterades i december
2014 pa Nasdaq OMX handelsplats f6r obligationer. Fullstan-
diga obligationsvillkor finns redovisade pa bolagets hemsida.
Se aven not 30.

MEDARBETARE

Det genomsnittliga antalet heltidsanstillda var under &ret 40 (33)
personer. Vid arets slut var antalet heltidsanstéllda 46 personer.

Av dessa ar 41 % (41 %) kvinnor och 59 % (59 %) méan.
Friskn&rvaron i koncernen uppgick till 98,0 % (96,6 %) av ordinarie
arbetstid och personalomsittningen till 34,7 % (15,1 9%). Under
aret genomférdes Great Place to Works medarbetarundersok-
ning vilken gav ett resultat p& 84 (77), att jamféra med Sveri-
geindex pa 75. For ytterligare information om medarbetarna se
verksamhetsbeskrivningen sid 38-39.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Med ledande befattning avses koncernledningen. Till ledning-
en inom koncernen avseende &r 2016 foreslas féljande rikt-
linjer avseende erséttning. Till ledningen utgar fast manadslén
vilken skall motsvara den enskildes ansvarsomrade, erfarenhet
samt prestation. Lonen omproévas arligen utefter prestation,
kvalitativa mal samt maluppfyllelse. Lénerevidering sker arligen
per den 1 april.

Ledningen har dven del i ett incitamentsprogram som, om
vissa koncernévergripande mal uppnas, kan resultera i bonus om
maximalt 4 manadsl6ner per individ. Ytterligare ett antal nyckel-
personer deltar i bonusprogram med individuellt anpassade mal.
Aven hir kan det resultera i bonus om maximalt fyra manadsloner
per individ.

Utbver den fasta I6nen har koncernledningen och samtliga
anstillda del i bonusprogrammet Stockholm Bostadslagenheter
AB. Bonusprogrammet innebar att fyra procent av de lagenheter
som séljs bokas av Stockholm Bostadslédgenheter 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 &r 65 ar. SSM:s koncernledning har ITP | eller
Il beroende pa alder. Samtliga anstillda i koncernledningen har
sex manaders uppségningstid och inga avgangsvederlag.
Ersattning till koncernledningen har bestédmts utefter de riktlinjer
som dgarna till SSM beslutat om.

SSM:s VD har till skillnad fran 6vriga anstéllda ett avvikande av-

tal. Avtalet har beslutats av bolagets &gare. Till VD utgar en fast

manadslon samt en rorlig bonus baserad pa bolagets resultatut-
veckling. VD:s 16n revideras arligen per den 1 januari.

For ytterligare information om erséttningar, se not 12,
Anstallda, personalkostnader och ledande befattningshavares
erséttning.



MILJO

SSM strévar alltid mot att Svertréffa kraven enligt géllande miljo-
lagstiftning, normer och rekommendationer. Vid val av byggpro-
duktionsmetod véljer SSM det alternativ som &r resurssnalt och
har lagsta mojliga miljspaverkan. Bolaget tar hansyn till inverkan
pa miljon vid kép av varor och tjdnster, till exempel genom att
anvénda miljddeklarerade material och byggvaror, och minimera
méngden restprodukter och avfall. For ytterligare information
kring SSM:s miljcarbete se sid 34.

VASENTLIGA RISKER | VERKSAMHETEN
For ytterligare informaiton om risker i verksamheten, se sid 44.

Operativa risker

SSM &r marknadsledande inom utveckling av sma, yteffektiva
lagenheter med funktionell design i Stockholms kommun.
Urbaniseringstrenden i denna geografi &r stark och idag &r
ungefar 67 % av alla Stockholms hushall singelhushall eller
hushall utan barn. For att utveckla Bostader at morgonda-
gens stockholmare arbetar SSM efter en val genomarbetad
projektstruktur med givna milstolpar, dar styrelsen fattar beslut
om investeringar i olika skeden av projekt. Bolaget arbetar
dérutdver i olika skeden av processen med att minimera
riskerna i utvecklingsprocessen, vilket innebar for SSM att
minimera exploaterings-, férséljnings och genomféranderisk.
Det gor bolaget genom; att alla nya projekt som forvérvas,
forvérvas villkorade av att en detaljplan erhalls fér bostéader;
att en hog andel av bostéderna i respektive projekt séljs innan
produktionen startas; att respektive byggentreprenads pro-
duktionsvolym delas upp i ett flertal underentreprenader som
var och en stér risken for sin respektive entreprenads genom-
férande. SSM:s risk vid genomférande av byggentreprenader
ar darmed eventuella konsekvenser till f6ljd av att bolaget i
ett projekt inte skulle klara av att driva projektet framéat som
bergknat med flera underentreprenader som alla &r beroende
av varandra.

Finansiella risker
SSM:s storsta finansiella risk &r hanforlig till tillgang pa krediter

och likviditet. Att driva projektutveckling av bostéder &r kapital-

intensivt. Langa ledtider i planprocesser och byggande kraver
uthallighet finansiellt bade vad galler likviditet och krediter for
finansiering av férvérv och genomférande.

Likviditet fran projekt uppstar generellt férst i samband med att
projekten fardigstalls.

Om SSM skulle stallas infér en situation dér det blev svérare
att finansiera férvarv eller genomféranden av projekt, skulle det
ha en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassaflde.
SSM har historiskt varit framgéngsrikt i finansiering av férvéarv och
genomférande av projekt. SSM:s expansion sker, och kommer
fortsatt att ske, pa saddant sétt att vi kontinuerligt kan visa upp en
stabil finansiell stélining for vara kreditgivare.

SSM HOLDING AB (PUBL), 556533-3902

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Samtliga aterstdende lagenheter i pAgaende projekt har salts
och projekten &r nu slutsélda.

SSM har forstérkt byggrattsportfélien genom férvary av Herr-
garden 1 i Alvsji)' (450 Igh) samt Tellus Towers (1 276 Igh).

Nio nya medarbetare har anstéllts inom bolaget efter ars-
skiftet. De kommer till stérsta delen arbeta med genomférandet
av bolagets idag pagaende projekt.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

SSM fortsitter sitt arbete med att forverkliga bolagets
uppgraderade affarsplan. Bolaget ser framfor sig en fortsatt
stark efterfrdgan pa sma yteffektiva ldgenheter med funktio-
nell design. Konkurrensen kommer att ka framéver da flera
bostadsutvecklare &n tidigare satsar pa att 6ka andelen sma
lagenheter i sina projekt. Antalet byggstarter i Stockholm &r
ocksa prognostiserat att 6ka.

SSM:s ambition &r att under 2016 séljstarta och byggstarta
800 bostader i fyra till fem olika projekt. | slutet av 2016 réknar
bolaget med att ha strax under 2 000 bostéder i pagaende
produktion.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 301 000 st A-aktier per den 31 dec-
ember 2015 och 2014. Aktierna har ett réstvarde pa 1 rost/
aktie. Alla aktier som emitterats av moderféretaget &r till fullo
betalda.

FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINSTMEDEL
Till &rsstammans férfogande finns féljande belopp:

Balanserat resultat 35 746 477
Arets resultat 7 451 276
Utdelning vid extrastamma 2016-01-04 -2 500 000
Summa 40 697 753

Styrelsen och verkstéllande direkt6ren foreslar att beloppet
disponeras enligt féljande:

| ny rakning balanseras 40 697 453

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 férenlig verksamhet.
Arets resultat uppgick till 7,5 (3,5) MSEK.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

2015-01-01 2014-01-01

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsattning 7 351 098 411003
Kostnad fér produktion och f6rvaltning 9 -298964 - 353 488
Bruttoresultat 52 134 57 515
Forsaljnings- och administrationskostnader 9 -27 070 -32142
Resultatandel i joint ventures 15 76 883 37 467
Rérelseresultat 101 947 62 840
Finansiella intakter 17 10 023 1161
Finansiella kostnader 9,17 -19180 - 23 966
Finansiella poster — netto -91567 -22815
Resultat fore skatt 92 790 40025
Inkomstskatt 18 2 764 - 4 952
PERIODENS RESULTAT 95 554 35073

Resultat hanférligt till

Moderforetagets aktiedgare 9b 476 34 975
Innehav utan bestdmmande inflytande 78 98
95 554 35073

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

EGET KAPITAL, MSEK SKULDER, MSEK OMSATTNING OCH RESULTAT, MSEK
200 100 300 5 500
160 80 240 4 400
120 60 180 3 800
50 40 120 2 200
40 20 60 1 100
0 0 0 0

2014 2015 2014 2015 2014 2015
M Eget kapital = Soliditet M Nettoskuld == Skuldsattningsgrad M Nettoomséattning == Rorelseresultat
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TILLGANGAR

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

Anlédggningstillgangar

Immateriella tillgangar
Immateriella rattigheter 19 1469 -

Summa immateriella tillgangar 1469 -

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 20 349 614
Summa materiella anlaggningstillgangar 349 614
Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 16 130 189 53 376
Fordringar hos joint ventures 29 22 080 6 509
Ovriga langfristiga fordringar 23 71030 96 796
Summa finansiella anlaggningstillgangar 223 299 156 681
Uppskjutna skattefordringar 31 5223 5223
Summa anlaggningstillgangar 230 340 162 518

Omsiéttningstillgangar

Varulager

Lagerfastigheter 25 114 952 53 856
Summa varulager 114 952 53 856
Ovriga omsittningstillgangar

Kundfordringar 24 1714 553
Upparbetade ej fakturerade intékter 26 61928 116 154
Fordringar hos joint ventures 95 -
Skattefordringar = 19
Ovriga fordringar 29 68 806 30 405
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 13 884 8203
Summa dvriga omsattningstillgangar 146 427 165 334
Likvida medel 28 52 696 28 672
Summa omsittningstillgangar 314 075 237 862
SUMMA TILLGANGAR 544 415 400 380
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital 29

Aktiekapital 30 100 30 100
Balanserad vinst inklusive arets resultat 143 293 50 316
Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets aktieédgare 173 393 80416
Innehav utan bestdmmande inflytande 151 171
Summa eget kapital 173 544 80 587
SKULDER

Langfristiga skulder

Obligationslan 30 196 822 195 234
Skulder till kreditinstitut 30 99 521 -
Avsattningar 32 5 042 -
Uppskjutna skatteskulder 31 1678 4715
Summa langfristiga skulder 303 063 199 949
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures = 146
Skulder till kreditinstitut 30 - 70 997
Forskott fran kunder 33 10 425 -
Leverantorsskulder 28 565 9638
Avsattningar 32 1637 7 444
Aktuella skatteskulder 18 3 036 3472
Ovriga skulder 33 11965 22 608
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 34 12 280 5539
Summa kortfristiga skulder 67 808 119 844
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 544 415 400 380
Stéllda sékerheter 35

Fastighetsinteckningar 42 242 42 242
Spéarrade medel 9 000 9 000
Foretagsinteckningar 20 000 20 000
Andelar i koncernféretag 100 096 12 072
Summa stéllda sakerheter 171 338 83314
Ansvarsférbindelser 36

Borgensforbindelse 887 095 404 520
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till Moderbolagets aktieagare

Innehav
utan Summa
Aktie- Balanserad bestimmande- eget
Tkr Not kapital vinst Summa inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2014-01-01 30 100 55 574 85 674 4770 90 444
Retroaktiv omrékning av tidigare perioder 40 - -39 991 -39 991 - -39 991
Ingéende eget kapital 2014-01-01 30100 155683 45 683 4770 50 453
Totalresultat
Avrets resultat 36 057 36 057 98 36 155
Retroaktiv omrakning av tidigare perioder 40 -1082 -1082 - -1082
Summa totalresultat 34 975 34 975 98 35 073
Transaktioner med aktiedgare
Lédmnad utdelning -2498 -2498 - 860 -3358
Forvarv fran innehav utan bestammande inflytande 2 265 2 255 -3836 - 1581
Summa transaktioner med aktiedgare - 243 - 243 -4 696 - 4939
UTGAENDE BALANS 2014-12-31 30100 50 315 80415 172 80 587
Ingéende eget kapital 2015-01-01 30 100 50 315 80415 172 80 587
Totalresultat
Retroaktiv omrakning av tidigare perioder 40 13128 13128 = 13128
Periodens resultat 82 348 82 348 79 82 427
Summa totalresultat 95 476 95 476 79 95 555
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning - 2498 -2 498 - 100 - 2598
Summa transaktioner med aktiedgare - 2498 -2498 - 100 -2598

UTGAENDE BALANS 2015-12-31 30 100 143 293 173 393 151 173 544
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Belopp i Tkr Not 2015 2014

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 101 947 62 840
Ej likviditetspaverkande poster 37 - 75 498 - 30337
Erhallen ranta 10 038 11561
Betald rénta -19180 -21964
Betalda inkomstskatter - 709 -9
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet 16 598 11 681
Kassaflode fran f6randring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter -12 071 28 095
Minskning/6kning av kundfordringar -1161 2 045
Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar - 44 063 - 70 376
Minskning/6kning av leverantérsskulder 29 362 5 709
Minskning/ékning av kortfristiga skulder -3 901 -6023
Summa férandring av rérelsekapital - 31844 - 40550
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - 15 246 -28 869

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 19 -2204 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 20 -42 - 421
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 23 -46816 - 91347
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar o 16 410
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar = 50
Awyttring av finansiella anlaggningstillgangar = 5372
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 49 062 - 69 936

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning -2598 -3358
Okning av langfristiga skulder 30 163 093 213 396
Amortering av l&ngfristiga skulder 30 - 72 163 - 199 394
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 88 332 10 644
Minskning/6kning av likvida medel 24 024 -88 161
Likvida medel vid periodens bérjan 28 672 116 833
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 28 52 696 28 672
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Tkr Not 2015 2014
Nettoomsattning 8 = -
Bruttoresultat - -
Forsaljnings- och administrationskostnader 8 - 544 -1265
Rérelseresultat - 544 - 1265
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag 14 10 000 6 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 17 15 931 19 444
Rantekostnader och liknande resultatposter 17 - 17 936 - 20 652
Resultat efter finansiella poster 7 451 3 527
Skatter 18 = -
PERIODENS RESULTAT 7 451 3527

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

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 21 92 270 92 270
Fordringar hos koncernforetag 164 064 162 427
Spérrade medel 23 9 000 9 000
Summa anldaggningstillgangar 265 334 263 697
Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 5000 -
Kassa och bank 28 32 13
Summa omsittningstillgangar 5032 13
SUMMA TILLGANGAR 270 366 263 710
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 29 30100 30 100
Fritt eget kapital 35 746 34717
Avrets resultat 7 451 3527
Summa eget kapital 73 297 68 344
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 22,30 196 823 195 234
Summa langfristiga skulder 196 823 195 234
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 50 -
Leverantdrsskulder 23 -
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 34 173 132
Summa kortfristiga skulder 246 132
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 270 366 263710
Stallda sakerheter 35 101 270 101 270
Ansvarsforbindelser 36 = 98 000
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Fritt eget kapital
Bundet
eget kapital Balanserad

Tkr Aktiekapital vinst Summa
Ingdende eget kapital 2014-01-01 30100 37 215 67 315
Totalresultat

Arets resultat 3527 35627
Summa totalresultat 3527 3527
Transaktioner med aktidgare

Lamnad utdelning - 2498 - 2498
Summa transaktioner med aktiedgare -2498 -2498
UTGAENDE BALANS 2014-12-31 30 100 38 244 68 344
Ingéende eget kapital 2015-01-01 30 100 38 244 68 344
Totalresultat

Periodens resultat 7 451 7 451
Summa totalresultat = 7 451 7 451
Transaktioner med aktiedgare

Lamnad utdelning -2498 -2498
Summa transaktioner med aktiedgare S -2498 -2498

UTGAENDE BALANS 2015-12-31 30 100 43 197 73 297
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Tkr 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat - 544 -1265
Erhallen ranta 15 931 19 444
Betald ranta -16 744 - 19063
Kassafléde fére forandring i rérelsekapitalet - 1367 - 884
Kassaflode fran térdndring av rérelsekapital

Minskning/06kning av 6vriga kortfristiga fordringar = 1693
Minskning/6kning av leverantérsskulder 23 - 164
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 41 -17 670
Summa forandring av rorelsekapital 64 -16 141
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1293 - 17 025
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -1189 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar = 13 737
Erhéllen utdelning fran koncernféretag 5 000 5000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 811 18 737
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -2498 -2498
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2498 -2498
Minskning/6kning av likvida medel 20 - 786
Likvida medel vid periodens bérjan 12 798
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 32 12

' | bokslut 2014 sker 6vergang till bruttoredovisning av posten amortering av langfristiga skulder. Kassaflode om 3 595 tkr omklassificerats
till minskning av kort skuld. Kassaflode om 1 589 tkr omklassificeras till 6kning av langfristiga skulder.
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Not 1 Allman information

SSM Holding AB (publ) (moderféretaget) och dess dotterforetag
(sammantaget koncernen SSM) férvarvar, utvecklar och genomfér
bostadsprojekt i Stockholmsregionen.

Moderféretaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Kungsgatan 57A,
111 22 Stockholm. SSM Holding AB (publ) &gs till 100 % av Euro-
development Holding AG (CH-170.3.022.657-3).

Den 26 april 2016 har denna koncernredovisning och arsredovis-
ning godkants av styrelsen for offentliggérande. Samtliga belopp
redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat anges. Uppgifterna
inom parentes avser féregéende ar.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampas nar denna
koncernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for SSM-koncernen har uppréattats i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Standards) sadana

de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt Arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvarde-
metoden. De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar
denna koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges.

Moderforetagets redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. |
de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper an
koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

Att upprétta finansiella rapporter i 6verensstammelse med IFRS
kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisn-
ingséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tillampningen av koncernens redovisningsprinciper, se not 3.

Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som
annu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i fortid av
koncernen.

Vid uppréttandet av koncernredovisningen per 31 december 2015
har ett flertal standarder och tolkningar publicerats vilka annu inte
tratt ikraft och vilka ar tillampliga for koncernen. Nedan foljer en
prelimindr bedémning av effekter fran de standarder som bedéms
vara relevanta fér koncernen:

IFRS 9 "Financial instruments” hanterar klassificering, véardering
och redovisning av finansiella skulder och tillgangar. IFRS 9 gavs

ut i november 2009 for finansiella tillgangar och i oktober 2010 for
finansiella skulder och ersatter de delar i IAS 39 som é&r relaterat
till klassificering och vérdering av finansiella instrument. IFRS 9
anger att finansiella tillgangar ska klassificeras i tva olika katego-
rier; vardering till verkligt véarde eller vardering till upplupet anskaff-
ningsvarde. Klassificering faststélls vid forsta redovisningstillfallet
utifran foretagets affarsmodell samt karaktaristiska egenskaper i
de avtalsenliga kassaflédena. For finansiella skulder sker inga stora
férandringar jamfort med IAS 39. Den storsta forandringen avser
skulder som ar identifierade till verkligt varde. For dessa géller att
den del av verklig vardeférandring som ar hanforlig till den egna
kreditrisken ska redovisas i 6vrigt totalresultat istéllet for resultat
savida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen (accounting
mismatch). Koncernen har annu inte utvarderat effekterna av info-
randet av standarden. Standarden &ar &nnu inte antagen av EU.

IFRS 15 "Revenue from contracts with customers” reglerar hur re-
dovisning av intékter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa
ska ge anvéandare av finansiella rapporter mer anvandbar informa-
tion om féretagets intakter. Den utékade upplysningsskyldigheten

innebér att information om intaktsslag, tidpunkt for reglering, osa-
kerheter kopplade till intaktsredovisning samt kassafléde hanférligt
till féretagets kundkontrakt ska lamnas. En intékt ska enligt IFRS
15 redovisas nar kunden erhaller kontroll éver den férsalda varan
eller tjansten och har mojlighet att anvanda och erhaller nyttan fran
varan eller tjansten. IFRS 15 ersatter IAS 18 Intékter och IAS 11
Entreprenadavtal samt dartill hérande tolkningar. IFRS 15 trader i
kraft den 1 januari 2018. Fértida tillampning ar tilldten. Koncernen
har annu inte utvarderat effekterna av inférandet av standarden.
Standarden &r dnnu inte antagen av EU.

IFRS 16 "Leases”. | januari 2016 publicerade IASB en ny lea-
singstandard som kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. Standarden kraver att tillgangar och skulder
hanférliga till alla leasingavtal, med n&gra undantag, redovisas

i balansrékningen. Denna redovisning baseras pa synséttet att
leasetagaren har en réattighet att anvanda en tillgdng under en
specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala for denna
rattighet. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt
att vara oféréndrad. Standarden ér tillamplig for rékenskapsar

som pabdrjas den 1 januari 2019. Fortida tillampning ar tillaten.
Koncernen har annu inte utvéarderat effekterna av inférandet av
standarden. Standarden ar &nnu inte antagen av EU.

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

2.2 Koncernredovisning

Dotterforetag

Ett dotterforetag ar ett foretag dar koncernen har rétten att utforma
finansiella och operativa strategier (bestammandeinflytande) pa ett
satt som vanligen foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer
an halften av rostratterna. Dotterforetag inkluderas i koncernredo-
visningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet
6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvéands for redovisning av koncernens rérelse-
forvarv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
verkligt varde péa overlatna tillgangar, skulder och de aktier som
emitterats av koncernen. | képeskillingen ingér aven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av en dverenskom-
melse om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nér de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgangar
och Overtagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till
verkliga varden pa férvarvsdagen.

Det belopp varmed kopeskilling dverstiger verkligt varde pa identifier-
bara forvarvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om belop-
pet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets
tillgangar, i handelse av ett s& kallat "bargain purchase’, redovisas
mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i férekom-
mande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

Forséljning av dotterféretag

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

Innehav i joint ventures

Med joint ventures avses foretag dar koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande dver styrningen i féretaget. Innehav i joint

61




ARSREDOVISNING 2015 | NOTER

NOTER

ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning

av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvérde och det redovisade vérdet ékas eller minskas
dérefter for att beakta koncernens andel av vinst eller forlust efter
forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvérvet re-
dovisas i resultatrakningen och dess andel av férandringar i vrigt
totalresultat efter forvérvet redovisas i évrigt totalresultat med mot-
svarande andring av innehavets redovisade vérde. Nar koncernens
andel i ett joint ventures forluster uppgér till, eller éverstiger, dess
innehay, inklusive eventuella fordringar utan sakerhet, redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit
sig legala eller informella férpliktelser eller gjort betalningar fér
joint ventures rakning.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns ob-
jektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for investeringen
i joint ventures. Om sa &r fallet, berdknar koncernen nedskrivnings-
beloppet som skillnaden mellan joint ventures atervinningsvarde
samt det redovisade vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel
i joint ventures” i resultatrékningen.

Vinster och forluster fran "uppstroms-" och "nedstrémstransaktio-
ner” mellan koncernen och dess joint ventures, redovisas i koncer-
nens finansiella rapporter endast i den utstrackning de motsvarar
icke narstaende foretags innehav i joint ventures. Orealiserade
forluster elimineras, om inte transaktionen utgor ett bevis pé att ett
nedskrivningsbehov foreligger for den éverlatna tillgangen. Tillam-
pade redovisningsprinciper i joint ventures har i forekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens
principer.

2.3 Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hégste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. SSM har identifierat ett rorelseseg-
ment vilket &r koncernen i sin helhet. Beddmningen baseras pé att
koncernens ledningsgrupp utgor "hégsta verkstallande besluts-
fattare” och féljer upp koncernen som helhet, da nagon form av
geografisk uppdelning eller uppdelning pa affarsomrade/produkt-
kategori etcetera ej ar tillamplig. Den finansiella rapporteringen
utgar fran en koncerngemensam funktionell organisations- och
ledningsstruktur.

2.4 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 anvénds i den priméra ekonomiska miljé dér respektive
enhet huvudsakligen &r verksam. | koncernredovisningen anvands
svenska kronor (SEK), som &ar moderféretagets funktionella valuta
och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valu-
tan enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valuta-
kursvinster och férluster som uppkommer vid betalning av sadana
transaktioner och vid omrakning av monetara tillgangar och skulder
i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet
i resultatrakningen.

2.5 Immateriella tillgangar

Tomtrétter

Tomtratter tas upp till det lagsta av anskaffningsvérde och verkligt
varde. Nedskrivningsbehov uppstar da verkligt varde understiger
anskaffningsvardet. Prévning av nedskrivning av koncernens
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tomtrétter gors vid varje arsskifte eller d& behov uppstar vid till
exempel stora férandringar i ekonomin. Viktiga antaganden som
vardet baseras pa inkluderar vardet pa jamforbara byggrétter, pro-
duktionskostnadsprognoser, rantenivaer etc. Koncernen anvander
sig av ett internt projekt- och produktionsplaneringsverktyg for att
komma fram till vardet pa tillgangarna. Verktyget, som innehéller all
ekonomisk data som &r kopplad till projekten, méjliggor jamférelser
med nuvarande och historiska projekt. Verkligt varde varderingen
baserar sig pa direkta eller indirekta observerbara data enligt niva
tva i verkligt varde hierarkin. | de fall det interna underlaget for
vardering av nettoférsaljningsvarde inte ar tillrackligt, varderas
tomtratterna till verkligt varde av externa, oberoende konsultforetag
med auktoriserade fastighetsvarderare.

Immateriella réttigheter

Utvecklingskostnader for IT system som ger framtida férbattrad
intjaningsférméga aktiveras och redovisas till anskaffningsvérde.
Aktiverade kostnader for IT system skrivs av dver nyttjandetiden,
som beddms vara den period systemen &r marknadseffektiva.
Nyttjandetiden for aktuella aktiveringar bedéms vara 3 ar. De
nedskrivningstestas arligen eller oftare om handelser eller &nd-
ringar i forhallanden indikerar en mojlig vardeminskning. Eventuell
nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

2.6 Materiella anlaggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter laggs till tillgadngens redovisade varde eller re-
dovisas som en separat tillgang, beroende pé vilket som ar lampligt,
endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska forméaner som
ar forknippade med tillgangen férvantas komma koncernen tillgodo
och tillgangens anskaffningsvarde kan méatas pa ett tillforlitligt satt.
Redovisat véarde for en ersatt del tas bort fran balansrékningen. Alla
andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader
i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffnings-
varde som ar betydande i forhallande till tillgdngens sammanlagda
anskaffningsvarde skrivs av separat. Avskrivningar pa évriga mate-
riella anlaggningstillgangar, gors linjart enligt foljande:

Inventarier, verktyg och installationer: 3-5 ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje

rapportperiods slut och justeras vid behov. En tillgangs redovisade
varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgang-
ens redovisade varde 6verstiger dess bedémda atervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring av en materiell anlaggningstill-
gang faststalls genom en jamférelse mellan forséljningsintakten
och det redovisade vardet och redovisas i vriga rérelseintakter
respektive dvriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

2.7 Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgéng
narhelst handelser eller férandringar i forhéllanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskriv-
ning goérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde
dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet 4r det hégre
av tillgéngens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).

2.8 Finansiella instrument - generellt

Finansiella instrument finns i m&nga olika balansposter och finns
beskrivna under 2.8 — 2.12. | avsnitt 2.8.2 finns generella regler
som galler for finansiella instrument.
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2.8.1 Klassificering

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

Lénefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte
ar derivat, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och
som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingér i omséattnings-
tillgdngar med undantag fér poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggnings-
tillg&ngar. Koncernens "lanefordringar och kundfordringar” utgérs
av fordringar hos joint ventures, évriga langfristiga fordringar, kund-
fordringar, upparbetade ej fakturerade intékter, likvida medel samt
de finansiella instrument som redovisas bland évriga fordringar.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgangar som kan séljas ar tillgangar som inte ar derivat
och dér tillgangarna identifieras som att de kan séljas eller inte har
klassificerats i nagon av de Ovriga kategorierna. De ingér i anlagg-
ningstillgadngar om de kommer att regleras senare &n 12 manader
efter balansdagen. Koncernens "finansiella tillgangar som kan
séljas” redovisas i posten dvriga finansiella anlaggningstillgangar i
balansrakningen.

Ovriga finansiella skulder

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

2.8.2 Redovisning och vardering

Kép och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen férbinder sig att képa eller
sdlja tillgangen. Finansiella instrument redovisas forsta gangen till
verkligt varde plus transaktionskostnader. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfért

i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med
aganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller p& annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar som kan séljas redovisas till anskaffningsvar-
de dé& det verkliga vérdet inte kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.
Lane- och kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder redovisas
efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden.

2.8.3 Kvittning av finansiella instrument

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

2.8.4 Nedskrivning finansiella instrument

Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
(lane- och kundfordringar).

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns ob-
jektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell
tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar har ett nedskrivningsbehov och
skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for ett nedskriv-
ningsbehov till foljd av att en eller flera handelser intraffat efter
det att tillgangen redovisats férsta gangen och att denna handelse
har inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena fér den
finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgangar som kan
uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningen beraknas som skillnaden mellan tillgdngens redo-
visade varde och nuvérdet av uppskattade framtida kassafloden
diskonterade till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva
ranta. Tillgdngens redovisade varde skrivs ned och nedskrivningsbe-
loppet redovisas i koncernens resultatrékning inom "férsaljnings- och
administrationskostnader”. Om nedskrivningsbehovet minskar i en ef-
terféljande period och minskningen objektivt kan hanféras till en han-
delse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades, redovisas
aterféringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrékning inom "férsaljnings- och administrationskostnader”.

2.9 Kundfordringar

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

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och déref-
ter till upplupet anskaffningsvéarde med tillampning av effektivrante-
metoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

2.10 Likvida medel

Likvida medel ar finansiellt instrument och innefattar, i saval
balansrakningen som i rapporten dver kassafléden, banktillgodo-
havanden med forfallodag inom tre méanader fran anskaffningstid-
punkten.

2.11 Leverantérsskulder

Leverantdrsskulder &r finansiella instrument och avser forpliktelser
att betala fér varor och tjanster som har férvarvats i den [6pande
verksamheten fran leverantérer. Leverantorsskulder klassificeras
som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett &r. Om inte, redovi-
sas de som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effek-
tivrantemetoden. Redovisat varde for leverantorsskulder 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 inledningsvis till verkligt varde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhéallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrakningen férdelat dver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden. Transaktionskostnader for tecknande av
ramavtal avseende kreditfacilitet hanteras som en kostnad fér att
sakra tillgéngligheten till finansiering. Transaktionskostnaderna
redovisas som en langfristig fordran i balansrékningen och som
kostnad i resultatrékningen éver facilitetens 16ptid pa 5 ar.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminsto-
ne 12 manader efter rapportperiodens slut.

2.13 Varulager

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

| anskaffningsvardet for lagerfastigheter ingar utgifter fér markan-
skaffning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter for ny-,
till- eller ombyggnation. Utgifter for lanekostnader aktiveras avseen-
de pagaende projekt. Ovriga lanekostnader kostnadsférs Iépande.

Lagerfastigheter redovisas fortlopande i balansrakningen till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet, det vill
séga forsaljningsvardet (marknadsvardet) efter avdrag fér berakna-
de kostnader for fardigstallande och direkta forsaljningskostnader.
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Marknadsvardet for fardigstallda lagerfastigheter beraknas enligt
direktavkastningsmetoden, vilket innebér att fastighetens I6pande
avkastning (driftsnetto) vid full uthyrning divideras med projektets
bedémda direktavkastningskrav. Marknadsvardet fér pagaende
lagerfastigheter beréknas som vardet i fardigstallt skick, enligt ovan,
med avdrag for berdknade aterstaende kostnader for att fardigstalla
projektet.

2.14 Laneutgifter

Allmanna och sérskilda laneutgifter som ar direkt hanférliga till
inkdp, uppforande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket
ar tillgangar som det med nodvandighet tar en betydande tid i
ansprak att fardigstélla for avsedd anvandning eller forséljning,
redovisas som en del av dessa tillgdngars anskaffningsvarde. Ak-
tiveringen upphor nér alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla
tillgngen for dess avsedda anvandning eller forséljning huvudsak-
ligen har slutforts.

Finansiella intakter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital
tillfalligt placerats i vantan p& att anvandas for finansiering av
tillg&ngen, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra
l&neutgifter kostnadsférs nar de uppstar.

2.15 Avsittningar

Avséttningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvantas
kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonte-
ringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedom-
ning av det tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar
forknippade med avséttningen. Den 6kning av avsattningen som
beror pa att tid forflyter redovisas som réntekostnad.

2.16 Aktuell och uppskjuten skatt

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

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pé tillgangar och skulder och deras redovisade vérden i
koncernredovisningen. Om den temporéra skillnaden uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett
tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskju-
ten inkomstskatt beréknas med tillampning av skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar p& underskottsavdrag redovisas i den
omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott kom-
mer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér 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.

2.17 Erséattningar till anstéllda

Koncernféretagen har olika planer for ersattningar efter avslutad
anstalining, inklusive férmansbestamda och avgiftsbestamda
pensionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella forpliktelser

att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla erséattningar till anstéllda som
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héanger samman med de anstalldas tjanstgéring under innevarande
eller tidigare perioder. En formansbestdmd pensionsplan &ar en pen-
sionsplan som inte ar avgiftsbestdmd. Utmarkande f6r férméansbe-
stdmda planer &r att de anger ett belopp for den pensionsférman
en anstalld erhéller efter pensionering, vanligen baserad pa en eller
flera faktorer sdsom alder, tjanstgéringstid och 16n.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgifter

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

For tjansteman tryggas ITP 2-planens formansbestamda
pensionsataganden for alders- och familjepension genom en
forsakring 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 rékenskapsaren 2014 och 2013
har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstill-
gangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit méjlig
att redovisa som en férménsbestamd plan. Pensionsplanen ITP

2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan. Premien for den férmansbestamda
alders- och familjepensionen ar individuellt berdknad och ar bland
annat beroende av |6, tidigare intjanad pension och férvantad
aterstaende tjanstgoringstid.

Erséttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgér nér en anstalld sagts upp av
koncernen fore normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Kon-
cernen redovisar erséttningar vid uppségning vid den tidigaste av
féljande tidpunkter: (a) nar koncernen inte langre har méjlighet att
aterkalla erbjudandet om erséttning; och (b) nar féretaget redovisar
utgifter fér en omstrukturering som &r inom tilldmpningsomradet
for IAS 37 och som innebér utbetalning av avgangsvederlag. | det
fall féretaget har lamnat ett erbjudande fér att uppmuntra till frivillig
avgéang, berdknas ersattningar vid uppsagning baserat pa det antal
anstéllda som beréknas acceptera erbjudandet. Formaner som
forfaller mer an 12 manader efter rapportperiodens slut diskonte-
ras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

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

2.18 Intéktsredovisning

Intékter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhéllas for sélda varor i koncernens lépande verksam-
het samt hyresintakter. Koncernens intékter utgors av hyresintakter
fran fastigheter, forsaljning av lagerfastigheter samt intakter och
resultat fran projektutveckling av bostadsrétter. Intakter redovisas
exklusive mervérdesskatt och rabatter, samt efter eliminering av
koncernintern forsaljning.

Intékter fran forséljning av varor redovisas nar risker och férméaner
forknippade med agandet av varorna har 6vergatt pa képaren, i
enlighet med forséljningsvillkoren, och nar intakterna och tillho-
rande utgifter kan beraknas tillforlitligt samt det &r sannolikt att de
ekonomiska fordelarna som ar férknippade med forsaljningen av
enheterna tillfaller koncernen. Hyresintékter och vasentliga hyres-
rabatter periodiseras l6pande under aret.
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Fastighetsintédkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 2.19 nedan. Fastighetsintékter och hyresrabatter
redovisas linjart i resultatrékningen baserat pé villkoren i hyresavtal.
Forskottshyror redovisas som forutbetalada fastighetsintakter. In-
takter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt den
period da ersattningen erhéllits, i de fall inga ytterligare prestatio-
ner krévs fran SSM:s sida.

Intékter fran fastighetsforséljning

SSM redovisar intékter och kostnader fran férvarv och avyttringar
av forvaltningsfastigheter vid den tidpunkt da risker och férméner
dvergétt till képaren, vilket normalt sammanfaller med tilltrddesda-
gen. Vid bedémning av intaktsredovisningens tidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den |épande forvaltningen. Darutéver beaktas om-
standigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor
séljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna for intéktsredovis-
ning tilldmpas pé varje transaktion fér sig.

Fastigheter som utvecklas som bostadsprojekt i SSM:s verksamhet
redovisas enligt avsnittet Intakter och resultat fran projektutveck-
ling av bostadsréatter.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter
SSM:s utveckling av bostader i Stockholmsregionen genomférs huvud-
sakligen i form av att ett entreprenadavtal tecknas med en bostads-
rattsforening som bestallare. Koncernen redovisar intakten successivt
fran och med den dag bindande avtal ingatts med bostadsrattsforen-
ingen om uppforande av bostadsratter. Koncernen behaller vid flertalet
entreprenadavtal ett atagande att forvéarva osalda bostadsratter.

Redovisade intakter baserar sig pa fardigstallandegrad och pa

en forsaljningsgrad, dar forséljningsgrad utgors av antalet salda
lagenheter i forhallande till totalt antal lagenheter som ska produ-
ceras. Med salda lagenheter menas att det ska finnas ett bindande
avtal med bostadsréattsinnehavare. Omvérderingar av projektens
forvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat
resultat i berérda projekt. Denna prognosandring ingér i periodens
redovisade resultat. Bedomda forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat. Fardigstallandegraden faststalls utifran nedlag-
da kostnader i férhallande till totalt beraknade projektkostnader.

Vid projektstart 6verférs fastigheten med redovisat varde till
entreprenadprojektet och inréknas i projektets dvriga produktions-
kostnader. Rantekostnader inréknas bland produktionskostnaderna
fran projekistart.

2.19 Leasing

SSM Holding &r leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kon-
torsmébler och hyra av kontorslokaler. Leasing dér en vasentlig
del av riskerna och férdelarna med &gande behélls av leasegiva-
ren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gors
under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart
dver leasingperioden. Samtliga leasingavtal har klassificerats som
operationella leasingavtal i koncernen.

SSM Holding é&r leasegivare

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

2.20 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna inne-
béar att rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar under perioden samt fér eventuella intakter
och kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverk-
samhetens kassafléden.

2.21 Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.22 Moderforetagets redovisningsprinciper
Moderforetaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

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

Uppstillningsformer

Resultat- och balansrakning foljer Arsredovisningslagens (ARL)
uppstéllningsform. Resultatrakningen benamns dock rapport éver
totalresultat och innehéller 6vrigt totalresultat pa en separat sida.
Rapport éver forandring av eget kapital féljer ocksa koncernens
uppstéllningsform men ska innehalla de kolumner som anges i
ARL. Det innebar skillnad i benamningar, jamfort med koncernre-
dovisningen, framst avseende finansiella intakter och kostnader,
avsattningar och eget kapital.

Andelar i dotterféretag och joint ventures

Andelar i dotterféretag och joint ventures redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella
tillaggskopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterféretag eller joint

ventures minskat i varde gors en berékning av atervinningsvardet.

Ar detta lagre an det redovisade vardet gérs en nedskrivning. Ned-
skrivningar redovisas i posterna "Resultat fran andelar i koncernfé-
retag” respektive "Resultat fran andelar i joint ventures”.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationel-
la klassificeras som operationella leasingavtal.

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

Not 3 Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finan-
siella risker. Nagra av dessa ar ranterisk, kreditrisk och likviditets-
risk. Koncernen har ingen vasentlig valutarisk d& antalet transak-
tioner och redovisade tillgangar och skulder i utlandsk valuta &r
relativt f& och koncernen inte har nagra utldndska dotterbolag.

Koncernens 6vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
oforutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar
att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat. Koncernen anvénder derivatinstrument for att
sakra riskexponering vid bestéllningar i utlandsk valuta. Finans-
och riskhanteringen skots av foretagets finansavdelning enligt
principer som godkéants av styrelsen, for att minimera hanterings-
risker. Moderforetaget svarar, till storre delar, for koncernens
l&nefinansiering.

a) Ranterisk — koncernen har rantebérande finansiella tillgangar
och skulder vars forandringar kopplat till marknadsrantor paverkar
resultat och kassafléde fran den Iopande verksamheten. Med
réanterisk avses risken att forandringar i det allméanna réntelaget
paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens rante-
risk uppstar framst genom langfristig upplaning som till stérsta
delen I6per med rorlig ranta. Upplaning som gors med rérlig ranta
utsétter koncernen for ranterisk avseende kassaflode vilken delvis
neutraliseras av utlaning och banktillgodohavanden med rérlig
ranta. Upplaning som gérs med fast rénta utsatter koncernen for
ranterisk avseende verkligt varde. All upplaning inom koncernen ar
i svenska kronor.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick
per balansdagen till 296 343 tkr (266 231), koncemens utlaning
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med rorlig ranta till 22 080 tkr (6 509 tkr) och koncernens likvida
medel till 52 696 tkr (28 672tkr). En férandring av rantelaget med
+/- 1 % skulle innebara en paverkan pa rantenettot med -/+ 2
743 tkr/(2 57 tkr).

b) Kreditrisk — kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag
for kreditrisk avseende utestaende kundfordringar. Varje kon-
cernforetag ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisken
for varje ny kund innan standardvillkor for betalning och leverans
erbjuds. Kreditrisk uppstar genom likvida medel samt utestdende
fordringar och avtalade transaktioner. | de fall d& ingen oberoende
kreditbeddmning finns, gérs en riskbedémning av kundens/hyres-
gastens kreditvardighet dar dennes finansiella stallning beaktas,
liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella
risklimiter faststélls baserat pa interna eller externa kreditbedém-

ningar i enlighet med de granser som satts av styrelsen/ledningen.

Anvandningen av kreditgranser fdljs upp regelbundet. Inga kredit-
granser dverskreds under rapportperioden och ledningen forvéantar
sig inte nagra forluster till f6ljd av utebliven betalning fran dessa
motparter.

c) Likviditetsrisk — likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar
likvida medel for betalning av sina &taganden avseende finansiel-
la skulder. Mélsattningen med foretagets likviditetshantering ar
att minimera risken for att koncernen inte har tillrackliga likvida
medel for att klara sina kommersiella dtaganden. Kassaflodes-
prognoser upprattas I6pande av koncernens finansavdelning med
rapportering till ledningen. Finansavdelningen féljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sakerstélla att
koncernen har tillrackligt med kassamedel for att mota behovet i
den ldpande verksamheten. Finansavdelningen sakerstéller ocksa
att koncernen |6pande bibehaller tillrackligt med utrymme for pa
avtalade kreditfaciliteter som inte utnyttjas sé att koncernen inte
bryter mot lanelimiter/Ianevillkor (déar tillampligt) pa nagra av kon-
cernens lanefaciliteter.

Framtida likviditetsbelastning avser betalning av leverantorsskulder
och &vriga kortfristiga skulder samt amortering av lan.

Nedanstaende tabell analyserar koncernen och moderféretagets
finansiella skulder uppdelade efter den tid som péa balansdagen
aterstar fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som
anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena.

3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens méal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncer-
nens forméga att fortsatta sin verksamhet, s& att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra
intressenter och uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla
kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden.
Detta nyckeltal beréknas som nettoskuld dividerad med totalt kapi-
tal. Nettoskuld beréknas som total upplaning (omfattande posterna
kortfristig uppléning och langfristig uppléning i koncernens balans-
rakning) med avdrag fér likvida medel. Totalt kapital berédknas som
nettoskuld plus eget kapital.

2015-12-31 2014-12-31
Total upplaning 296 343 266 211
Avgar: likvida medel 52 696 28 672
Nettoskuld 243 647 237 539
Eget kapital 173 544 80 587
Totalt kapital 417 191 318 126
Skuldsattningsgrad 0,58 0,75

3.3 Berakning av verkligt varde

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar
och 6vriga fordringar samt leverantérsskulder och évriga skulder
forutsatts motsvara deras verkliga varden, eftersom dessa poster ar
kortfristiga i sin natur.

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt
varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De
olika nivéerna 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 &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (det vill saga
som prisnoteringar) eller indirekt (det vill sdga harledda fran
prisnoteringar).

» Niva 3 - data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (det vill saga ej observerbara data).

<{ar 1-2 ar 2-5 ar >5ar
Koncernen 31 december 2015
Obligationslan 16 000 215912 - -
Skulder till kreditinstitut 6 750 6 750 103 921 -
Leverantdrsskulder 28 565 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 11 965 - - -
Koncernen 31 december 2014
Obligationslan 16 000 16 000 215908 -
Skulder till kreditinstitut 70 997 - - -
Skuld till joint ventures 146 - - -
Leverantorsskulder 9 638 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 22 608 - - -
Moderforetaget 31 december 2015
Obligationslan 16 000 215912 - -
Skuld till koncernféretag 50 - - -
Leverantdrsskulder 164 - - -
Moderforetaget 31 december 2014
Obligationslan 16 000 16 000 215908 -
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Foljande tabeller visar upplysning om verkligt varde fér koncernens
och moderféretagets finansiella skulder vérderade till upplupet an-
skaffningsvarde i balansrakningen.

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv
marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En
marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors, mak-
lare, industrigrupp, prissattningstjanst eller vervakningsmyndighet
finns latt och regelbundet tillgéngliga och dessa priser representerar
verkliga och regelbundet forekommande marknadstransaktioner

pa armlangds avstand. Det noterade marknadspris som anvands

for koncernens finansiella tillgangar ar den aktuella kopkursen.
Koncernen och moderféretaget har inga finansiella instrument som
klassificeras i niva 1.

Verkligt vérde pé finansiella instrument som inte handlas pé en aktiv
marknad (tex. OTC-derivat) faststélls med hjalp av varderingstekniker.
Harvid anvéands i s& stor utstrackning som mdjligt marknadsinformation
da denna finns tillgénglig medan féretagsspecifik information anvands

i s liten utstrackning som majligt. Om samtliga vasentliga indata som
krévs for verkligt vardevarderingen av ett instrument &r observerbara
aterfinns instrumentet i niva 2. Koncernens finansiella instrument som
aterfinns i niva 2 utgdrs av obligationslan, skulder till kreditinstitut och
6vriga langfristiga skulder. Moderforetagets finansiella instrument som
aterfinns i niva 2 utgdrs av obligationslan och dvriga langfristiga skulder.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pé observerbar
marknadsinformation klassificeras det berorda instrument i niva 3.
Koncernen och moderforetaget har inga finansiella instrument som
klassificeras i niva 3.

Skulder koncernen 31 december 2015 Niva 1 Niva 2 Niva3  Summa
Obligationslan - 200000 - 200000
Skulder till kreditinstitut - 100 000 - 100 000
Summa skulder - 300 000 - 300 000
Skulder koncernen 31 december 2014

Obligationslan - 200 000 - 200 000
Skulder till kreditinstitut - 70 997 - 70 997
Summa skulder - 270 997 - 270 997
Moderforetaget 31 december 2015

Obligationslan - 200000 - 200 000
Moderforetaget 31 december 2014

Obligationslan - 200 000 - 200 000

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar
Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras
pé historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsdndamal
Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.

De uppskattningar fér redovisningsdndamél som blir féljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga
resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade vérden for
tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behand-
las i huvuddrag nedan.

Avgrédnsning mellan rérelseférvérv och tillgangsférvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte
innefattar organisation och de processer som krévs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Fére-
tagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som
ar uppfyllda. Under 2015 och 2014 &r bedémningen att enbart
tillgangsforvarv har genomforts.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket
faststélls av féretagsledningen baserat pa fastigheternas mark-
nadsvérde. Med hansyn till bolagets verksamhetsinriktning s& gors
investeringar i fastigheter i huvudsak med mélsattning att utveckla
och sélja fastigheterna inom ramen for ett exploateringsprojekt.
Den maximala och bésta véarderingen av sadana fastigheter ar
oftast att de varderas som projektfastigheter. Det férekommer
aven att SSM forvarvar hyresfastigheter vars varde baseras pa
bedémning av framtida kassafléden.

Vésentliga beddmningar gors avseende bland annat om vardering
av byggrétter, variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader,
direktavkastningskrav, kalkylranta, vilka ar baserade pa varderar-
nas erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet
for drifts-, underhélls- och administrationskostnader baseras pa
faktiska kostnader men ocksé erfarenheter av jamférbara fastig-
heter. Framtida investeringar bedoms utifran det faktiska behov
som foreligger.

Successiv vinstavrdkning av projekt

Ett grundlaggande villkor fér att kunna beddéma den successiva
vinstavrakningen ar att projektintakter och projektkostnader kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt. Tillforlitigheten bygger bland
annat pa att SSM:s system for projektstyrning féljs, och att
projektledningen har nédvéandiga kunskaper. Bedémningen av
projektintékter och projektkostnader baseras pé ett antal upp-
skattningar och bedémningar som &r beroende av projektledning-
ens erfarenheter och kunskaper om projektstyrning, utbildning,
och tidigare ledning av projekt. Risk kan finnas att det slutliga
resultatet kan komma att avvika fran det successivt upparbetade
resultatet.

Resultatavrékning av fastighetsutvecklingsprojekt
Fastighetsforséljningar redovisas per den tidpunkt d& vasentliga
risker och férméaner overforts till képaren. Tidpunkten for resul-
tatavrakning ar avhangigt avtalet med képaren och kan vara vid
avtalstecknande, viss uthyrningsgrad, fardigstallande, 6vergang av
aganderatt eller en kombination av dessa variabler. Detta avgors
fran avtal till avtal och innehaller inslag av uppskattningar och be-
démningar samt galler bade vid direktforséljning av fastighet och
vid indirekt férséljning via férsaljning av bolag.
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Not 5 Vardering av underskottsavdrag

Not 9 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen undersoker varje ar ifall det &r tillampligt att aktivera
uppskjutna skattefordringar avseende arets skattemassiga under-
skottsavdrag. Uppskjuten skattefordran redovisas endast for under-
skottsavdrag for vilka det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott och mot skattepliktiga temporéra skillnader.
SSM har inte redovisat uppskjuten skattefordran fér de under-
skottsavdrag som finns i koncernen da det inte beddms sannolikt
att dessa underskottsavdrag kan nyttjas mot framtida 6verskott. Ej
vérderade underskottsavdrag per den 31 december 2015 uppgar till
129 708 tkr (84 016 tkr). Underskotten har ej tagits upp till nagot
varde pa grund av att ratten att utnyttja underskotten mellan bola-
gen ar starkt begransad under 1-2 ar framat och bolaget ser en risk
att underskottens varde kan komma att paverkas av férandringar i
lagstiftningen innan de kan realiseras till nagon effekt. Underskotts-
avdragen har &ven historiskt sett haft en 1&g nyttjandegrad. Under
forutsattning att inga stérre omstruktureringar sker, inga férandring-
ar i lagstiftningen ar aktuell och bolaget fortsatter pa inslagen vag
avseende sin tillvaxt finns méjligheten att avdragen kan komma att i
begransad omfattning aktiveras under kommande ar.

Not 6 Segmentsinformation

Koncerndvergripande information
En uppdelning av intakterna fran alla produkter och tjanster ser ut
som féljer:

Koncernen har sitt séte i Sverige. Intakterna fran externa kunder
i Sverige uppgar till 351 098 tkr (411 003 tkr) och intakter fran
externa kunder i andra lander uppgar saknas for bada aren.

Summa anlaggningstillgangar, andra &n finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgangar i samband
med férméaner efter avslutad anstallning eller rattigheter enligt
férsékringsavtal), som &r lokaliserade i Sverige uppgar till 1 818 tkr
(614 tkr) och summan av sadana anlaggningstillgangar lokalisera-
de i andra lander uppgar till O tkr (O tkr). Intakter om cirka 295 555
tkr (3563 911 tkr) avser stérre enskilda externa kunder.

Intékter koncernens stérre

enskilda kunder 2015 2014
Brf Flygplansfabriken 21 5699 59 397
Brf ND Studios 97 705 -
Brf Kungsterrassen 2 6568 117 131
Brf Bromma Tracks 173 593 177 382
Koncernen totalt 295 555 353911
Not 7 Nettoomsattningsfordelning

Koncernen 2015 2014
Projektintakter pa& entreprenader 323097 392663
Férsaljning av 6vriga byggtjanster 22 315 16 113
Forséljning av évriga byggvaror 740 1581
Ovriga intakter 4946 646
Koncernen totalt 351 098 411003

Not 8 Moderforetagets forséljning till
och inkdp frén koncernféretag

Moderféretaget har under aret fakturerat dotterforetagen O tkr (O tkr)
for koncerngemensamma tjanster. Moderforetaget har kopt tjanster
fran koncernforetag uppgéende till O tkr (O tkr) avseende 2015.
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Koncernen 2015 2014
Foérandringar i lager av lagerfastigheter 93284 197 141
Underentreprenader och tjanster 127 068 106 364
Rématerial och férbrukningsmaterial 325617 20220
Kostn for ersattningar till anstallda (not 12) 48 744 35626
Av- och nedskrivningar (not19, 20) 1028 333
Frakt- och transportkostnader 1901 1025
Marknadsféring och forsaljning 3 409 4 630
Kostnader for operationell leasing (not 11) 4868 4 406
Ovriga kostnader 13 227 15 885
Finansiella kostnader och rantor 19180 23966
Koncernen totalt 345214 409 596
Moderforetaget 2015 2014
Ovriga kostnader 544 1265
Finansiella kostnader och rantor 17936 20652
Moderforetaget totalt 18480 21917

Not 10 Erséattningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revi-
sor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av
iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

Koncernen - PwC 2015 2014
Revisionsuppdraget 581 460
Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget 55 -
Skatteradgivning 142 131
Ovriga tjanster 170 973
Koncernen totalt 948 1564
Moderforetaget - PwC 2015 2014
Revisionsuppdraget 194 150
Ovriga tjanster 86 896
Moderforetaget totalt 279 1 046
Not 11 Leasing

Operationell leasing

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

Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppségningsbara opera-
tionella leasingavtal gallande vid rapportperiodens slut forfaller till
betalning enligt féljande:

Koncernen 2015 2014
<1ar 4392 4092
1-5ar 8 040 11085
Koncernen totalt 12 433 15177

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under raken-
skapséaret uppgatt till 4 868 tkr (4 406 tkr).

Moderféretaget innehar inga leasingavtal under 2015 eller 2014.
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Not 12 Erséttning till anstéallda

Moderféretaget har under 2015 och 2014 inte haft nagra anstallda.

Koncernen totalt 2015 2014
Léner och andra ersattningar 32 128 23 729
Sociala avgifter 11688 85633
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 4928 3364
Koncernen totalt 48 744 35 626
Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader 2015 2014
Loéner och Loner och Sociala
andraersétt-  Sociala avgifter andra ersatt- avgifter (varav
ningar (varav  (varav pensions- ningar (varav pensions-
tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 6 724 (0) 2 707 (478) 5990 (0) 2 205 (420)
Ovriga anstillda 25 404 (0) 13909 (4 331) 17 659 (0) 9 692 (3 752)
Koncernen totalt 32128 (0) 16 616 (4 809) 23 649 (0) 11897 (4 172)
Kénsfordelning i koncernen (inkl dotterféretag)
for styrelseledaméter och 6vriga ledande
befattningshavare 2015 2014
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledaméter 8 o 8 -
Verkstallande direktdr och 6vriga ledande
befattningshavare 1 = 1 -
Medelantal anstéllda med
geografisk férdelning per land 2015 2014
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Dotterforetag 40 17 33 14
Sverige 40 17 33 14
Summa dotterforetag 40 17 33 14
Konsfordelning for styrelse och 6vriga ledande
befattningshavare i moderféretaget 2015 2014
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoter 3 = 3 -

Verkstéllande direktdr och évriga ledande befattningshavare

1 o 1 -

Not 13 Erséttningar till anstéllda

efter avslutad anstéllning
Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbe-
stamda da koncernen inte haft tillgang till information som gér det
méjligt att redovisa denna plan som férméansbestamd. Se informa-
tion i redovisningsprinciperna avsnitt 2.17.

Foérvantade avgifter nasta rapportperiod for TP 2-férsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgar till 4 131 tkr (3 090 tkr). Koncernens
andel av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar il
0,01860 % (0,01791 %). Koncernens andel av totalt antal aktiva
forsakrade i ITP 2 uppgar till 0,00680 % (0,00482 %).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvéardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka
inte Overensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsni-

van ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155 %. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125 % eller 6verstiger
165 % ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att
konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag konsolide-
ring kan en atgérd vara att hoja det avtalade priset for nyteckning
och utokning av befintliga férméaner. Vid hog konsolidering kan en
atgard vara att infora premiereduktioner. Vid utgangen av 2015
uppgick Alectas kollektiva konsolideringsniva till 163 % (143) %.

De belopp som redovisats i resultatrakningen ar foljande:

Koncernen 2015 2014
Kostrjader for ayglﬁspestamda 4809 3364
pensionsplaner inklusive Alecta

Summa resultatrékningen 4 809 3 364
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Not 14 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderforetaget 2015 2014
Utdelning 10 000 6 000
Moderféretaget totalt 10 000 6 000
Not 15 Resultat fran andelar i joint ventures
Koncernen Moderforetaget

Moderféretaget 2015 2014 2015 2014
Alfa SSMJV 48 235 37 467 = -
Turbinhallen JV 27 140 - = -
Studentbacken JV 15621 - = -
Ovriga JV -13 - - -
Summa resultat frn andelar i joint ventures 76 883 37 467 = -
Not 16 Innehav i joint ventures
Koncernen 2015-12-31  2014-12-31
Ingéende investeringar 53 376 12 274
Andel av vinst 76 883 37 467
Inkop/aktieagar-/kapitaltillskott -70 3635
Utgéende investeringar 130 189 53 376
Andelarna i joint venture projekten nedan har aktiekapital som bestér av vanliga aktier som &gs direkt av koncernen.

Verksam- Agande- Konsoliderad Anledning Varderings-
Bendmning hetsland andel % andel % till agande metod
Alfa SSM JV Sverige 50 30 * Andel
LB SSM Stockholm JV AB Sverige 50 50 * Andel
Studentbacken JV AB Sverige 50 50 h Andel
Turbinhallen Utveckling AB Sverige 50 50 * Andel
* Alfa SSM JV, Studentbacken JV AB, LB SSM Stockholm JV AB och Turbinhallen utgor alla fyra samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt.
Alla bolagen &r privata varfor det inte finns nagot noterat marknadsvérde for dessa andelar.
Stallda sakerheter och ansvarsfoérbindelser i joint venture projekt 2015-12-31 2014-12-31
Stallda sékerheter 30 500 30 500
Ansvarsforbindelser 5 000 -

Studentbacken Turbinhallen
Alfa SSM JV JV AB Utveckling AB

Omsaéttningstillgangar 2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31  2014-12-31
Kassa och bank 45 461 20 093 84 196 13 048 50
Ovriga omsattningstillgangar 345 739 218 807 13 676 3819 54 280 -
Summa omséttningstillgangar 391 200 238 900 13 760 40156 67 328 50
Andra kortfristiga skulder (inklusive
leverantorsskulder) -60 412 -28 299 -9 529 -2 579 - -
Summa kortfristiga skulder -60 412 -28 299 -9 5629 -2 579 = -
Anlaggningstillgangar 256 551 195918 189 1680 53 788 -
Langfristiga finansiella skulder -245 799 -228 436 -1381 -3 027 -66 787 -
Ovriga langfristiga skulder -16 921 -14 970 = - = -
Summa anlaggningstillgangar
och langfristiga skulder -6 169 -47 488 -1192 -1.347 -12 999 -
Nettotillgangar 324 619 163 113 3039 89 54 329 50
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Studentbacken Turbinhallen

Alfa SSM JV JV AB Utveckling AB
Resultatréakning 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Nettoomsattning 556 563 703 178 10 327 - 276 783 -
Kostnad fér produktion och f6rvaltning -422 178 -5665 291 -7 266 - -222 477 -
Ovriga rérelsekostnader -738 -923 -37 - -26 -
Roérelseresultat 133 647 136 964 3024 - 54 280 -
Av- och nedskrivningar -861 - o - = -
Inkomstranta 20 390 11717 19 - = -
Kostnadsrénta -6 212 -8 799 = - = -
Resultat fore skatt 146 974 139 882 3043 - 54 280 -
Skatt pa arets resultat 13810 -14 992 = - = -
Arets resultat 160 784 124 890 3043 - 54 280 -

Informationen ovan visar beloppen som de presenterats i joint venture bolagens arsredovisningar med justeringar for skillnader i redovis-
ningsprinciper i koncernen och joint venture bolagen. Koncernens andel av redovisat véarde for joint venture projekt

Studentbacken Turbinhallen
Alfa SSM JV JV AB Utveckling AB
Resultatrakning 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Ingaende vérde 68 281 12 274 120 - 25 -
Andel i arets vinst/forlust 48 235 37 467 1 521 - 27 140 -
Inkép/aktiedgar-/kapitaltillskott = 3490 -70 120 = 25
Redovisat varde 101 466 53 231 1571 120 27 165 25
Not 17 Finansiella intdkter och kostnader
Koncernen Moderforetaget
Finansiella intakter/ranteintakter 2015 2014 2015 2014
Rénteintakter pa utléning 10 023 1151 16 931 19 444
Ovriga finansiella intakter = - 10 000 6 000
Summa finansiella intékter /ranteintakter 10 023 1151 25 931 25 444
Koncernen Moderforetaget

Finansiella kostnader/rantekostnader 2015 2014 2015 2014
Férlust vid avyttring av dotterforetag -16 -92 = -
Rantekostnader pé obligationslan -17 935 -19 424 -17 936 -19 423
Réantekostnader koncerninterna = - = -1 229
Réantekostnader pa skulder till kreditinstitut -1 230 - - -
Ovriga finansiella kostnader = -4 450 S -
Summa finansiella kostnader/rantekostnader -19180 -23 966 -17 936 -20 652
Finansiella poster netto -9157 -22 815 7 995 4792
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Not 18 Inkomstskatt pa arets resultat

Koncernen Moderforetaget
Aktuell skatt 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt pa arets resultat 272 2 161 o -
Summa aktuell skatt 272 2161 = -
Koncernen Moderforetaget
Uppskjuten skatt (se not 31) 2015 2014 2015 2014
Uppkomst och aterférande av temporéra skillnader -3 037 2 791 - -
Summa uppskjuten skatt -3 037 2 791 = -
Inkomstskatt -2 764 4952 = -
Resultat fore skatt 92 790 40130 2 451 3527
. . o o £

Inkomstskatt beraknad“enllgt svensk skattesats om 22 % (22 %) for 00 414 8899 539 776
koncernen och moderféretaget
Skatteefekter av:

- Ej skattepliktiga intakter -50 629 -10 636 -1100 -1320

- Ej avdragsgilla kostnader 17 578 54 = -

- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats -87 -2178 = -

- Skatteméassiga gnderskott for vilka ingen uppskjuten 9956 7348 561 544
skattefordran redovisats

-Justeringar avseende underskott fran tidigare ar = 15636 = -
Skattekostnad -2 768 4 952 = -

Vagd genomsnittlig skattesats for koncernen och moderféretaget ar 22 % (22 %).

Not 19 Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingskostnader/tomtratter

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden 2 204 -
Ackumulerade avskrivningar -735 -
Ackumulerade nedskrivningar = -
Bokfort varde 1469 -

Balanserade utvecklingskostnader/tomtratter

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen 2015 2014
Vid érets borjan = 16 410
Investeringar 2204 -
Avytttringar och utrangeringar o -16 410
Arets avskrivningar 235 -
Bokfort varde 1469 -
Not 20 Maskiner och inventarier

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 1187 1617
Ackumulerade avskrivningar -838 -1 003
Bokfort véarde 349 614
Koncernen

Vid arets borjan 614 526
Investeringar 41 421
Avytttringar och utrangeringar -471 -250
Arets avskrivningar -293 -333
Utrangering 458 250
Bokfort varde 349 614

Avskrivningskostnader pa 293 tkr (333 tkr) ingar i kostnad fér produktion och férvaltning, O tkr (O tkr) i férséljnings- och administrations-
kostnader.
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Not 21 Andelar i koncernféretag

Moderforetaget 2015-12-31 2014-12-31
Ingéende redovisat varde 92 270 92 270
Utgaende redovisat varde 92 270 92 270

Avskrivningskostnader pa 293 tkr (333 tkr) ingar i kostnad f6r produktion och forvaltning, O tkr (O tkr) i férséljnings- och administrations-

kostnader.

Dotterbolag i koncernen: Organisationsnr Sate Kapitalandel
SSM Fastigheter AB Holdingbolag 556947-1203 Stockholm 100 %
SSM Bygg & Fastighets AB Entreprenadbolag  556529-3650 Stockholm 100 %
SSM Hold C AB Holdingbolag 5566732-2234 Stockholm 100 %
Sétra 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 5566925-8618  Stockholm 100 %
Linneduken 2 AB Fastighetsbolag 556980-2761 Stockholm 100 %
Stockholm Bostadslagenheter AB Fastighetsbolag 556919-4995 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 %
SSM Hold E AB Holdingbolag 556984-1660  Stockholm 100 %
SSM Kista Fastighets AB Fastighetsbolag 559022-3235 Stockholm 100 %
Boro Vast 1 AB Fastighetsbolag 556944-1438 Stockholm 100 %
SSM Hold Stockholm 1 AB Holdingbolag 559027-5409 Stockholm 100 %
SSM Hold Stockholm 2 AB Holdingbolag 559036-7586 Stockholm 100 %
Fast 10 Stockholm AB Fastighetsbolag 559036-7511 Stockholm 100 %

Moderforetaget innehar

Redovisat varde

andelar i féljande dotterforetag: Organisationsnr Sate Kapitalandel Antal aktier 2015-12-31 2014-12-31
SSM Fastigheter AB 556947-1203  Stockholm 100 % 500 92 270 92 270
Summa 92 270 92 270
Not 22 Finansiella instrument per kategori
Koncernen
Finansiella

Lane- och tillgangar
Tillgangar 31 december 2015 kundfordringar som kan siljas Summa
Fordringar hos joint ventures 22 080 - 22 080
Ovriga langfristiga fordringar 71030 - 71030
Kundfordringar 1714 - 1714
Ovriga fordringar 68 806 - 68 806
Likvida medel 52 696 - 52 696
Koncernen totalt 216 326 - 216 326
Tillgangar 31 december 2014
Fordringar hos joint ventures 6509 - 6 509
Ovriga langfristiga fordringar 96 796 - 96 796
Kundfordringar 5563 - 5563
Ovriga fordringar 30 405 - 30 405
Likvida medel 28 672 - 28 672
Koncernen totalt 162 935 - 162 935
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Not 22 Finansiella instrument per kategori, forts.

Koncernen

Ovriga finansiella

Skulder 31 december 2015 skulder Summa
Obligationslan 196 822 196 822
Skulder till kreditinstitut 99 521 99 6521
Leverantorsskulder 28 565 28 565
Ovriga skulder 11965 11965
Koncernen totalt 336 873 336 873
Skulder 31 december 2014
Obligationslan 195 234 195 234
Skulder till kreditinstitut 70 997 70 997
Skuld till joint ventures 146 146
Leverantdrsskulder 9 638 9 638
Ovriga skulder 16 856 24 606
Koncernen totalt 292 871 300 621
Moderbolaget . .
Finansiella
Lane- och tillgangar

Tillgangar 31 december 2015 kundfordringar som kan séljas Summa
Andelar i koncernforetag - 92 270 92 270
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 164 064 - 164 064
Ovriga langfristiga fordringar 9 000 - 9 000
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 5 000 - 5 000
Ovriga fordringar - - -
Kassa och bank 32 - 32
Moderféretaget totalt 178 096 92 270 270 366
Tillgangar 31 december 2014
Andelar i koncernféretag - 92 270 92 270
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 162 427 - 162 427
Ovriga langfristiga fordringar 9 000 - 9 000
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag - - -
Ovriga fordringar - - -
Kassa och bank 13 - 13
Moderféretaget totalt 171 440 92 270 263 710
Moderbolaget

Ovriga finansiella
Skulder 31 december 2015 skulder
Obligationslan 196 823
Skuld till koncernféretag 50
Leverantorsskulder 23
Moderforetaget totalt 196 896
Skulder 31 december 2014
Obligationslan 195 234
Skuld till koncernforetag -
Moderforetaget totalt 195 234
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Not 23 Ovriga langfristiga fordringar

Not 25 Varulager

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Spérrade likvida medel 9 000 9000  Lagerfastigheter 114 952 53 866

Fordringar pa Summa varulager 114 952 53 856

bostadsrattsféreningar 62 030 87 796

Koncernen totalt 71030 96 796 Under &ret har koncernen aktiverat laneutgifter pa 5 433 tkr (4 047 tkr)
) pa kvalificerade tillgangar i form av lagerfastigheter. Aktiverad réanta fast-

Moderforetaget 2015-12-31  2014-12-31  gtilldes med tillampning av den faktiskt betalade rantan.

Sparrade likvida medel 9 000 9 000

Moderforetaget totalt 9000 9000 Not26 Entreprenadavtal

Spérrade likvida medel utgor sakerhet for rantebetalningar pa obligations-

lanet. Beloppet &r sparrat till och med forfallodatum fér obligationslanet Koncernen : — R 2014-12-31
den 27 december 2017 alternativt obligationen till fullo &r aterbetald. ~ Upparbetade intakter pagéende
entreprenader 622 927 438 875
. A . Faktureri agaend
Not 24 Kundfordringar och 6vriga fordringar e:tr:;er:agdzfgaen © 560 999 -390 791
4o 1o Nettobelopp i balansrékningen fér
Koncernen ERRER 2014-12-31 upparbetade ej fakturerade intékter 61928 116 154
Kundfordringar 1714 553
Ovriga fordringar 68 806 30405 ypparbetade intakter i pagaende projekt inklusive redovisade
Kund- och 6vriga fordringar netto 70 520 30958  vinster med avdrag fér redovisade férlustreservationer uppgar till
Férfallna kundfordringar utan 290 212 tkr (213 723 tkr). Erhallna forskott uppgick till 228 286
nedskrivningsbehov 1714 337  tkr (97 568 tkr). Av bestillaren innehalina belopp uppgick till O tkr
(0 tkr).
Koncernen - dvriga fordringar 2015-12-31 2014-12-31 . oL
Handpenning aktier 10000 — Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Fordran bostadsrattsférening 45 871 16 723  Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Skattefordringar 24 1255 Farutbetalda hyresutgifter 894 30
Pagaende projekt 12460 6545 Quriga forutbetalda kostnader 760 147
Ovriga fordringar 462 5882  Fyrutbetalda kostnader | projekt 10 859 7038
Koncernen totalt 68 806 30 405 Upplupna personalkostnader - 989
Ovriga upplupna intakter 1372 -
Moderforetaget — 6vriga fordringar 2015-12-31 2014-12-31 Koncernen totalt 13 884 3903
Handpenning aktier - -
Moderféretaget totalt - ~  Not28 Likvida medel
De férfallna kundfordringarna och &vriga fordringarna utan att nagot ~ Koncernen 2015-12-31  2014-12-31
nedskrivningsbehov ansags foreligga avser kunder vilka tidigare inte Banktillgodohavanden 52 696 28 6792
haft nagra betalningssvarigheter. Aldersanalys av forfallna kund-
fordringar och évriga fordringar: Koncernen fotalt 22 (6 28672
Aldersanalys 2015-12-31 2014-12-31 Moderféretaget 2015-12-31 2014-12-31
1 - 30 dagar 350 60  Banktillgodohavanden 32 13
31 - 60 dagar 1369 277  Moderforetaget totalt 32 13
> 60 dagar 4 -
Summa forfalina kundfordringar Not 29 _Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital
och 6vriga fordringar 1714 337

Foérandringar i reserven for osakra kundfordringar och 6vriga
fordringar &r som féljer:

Forandringar i osékra fodringar 2015 2014
Per 1 januari = 553
Konstaterade forluster =

-553
Per 31 december = -

Nagra sakerheter eller andra garantier for de pa balansdagen
utestaende kundfordringarna finns ej.

Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet bestar av 301 000 st A-aktier per den 31 december
2015 och 2014. Aktierna har ett rostvarde pa 1 rost/aktie. Alla
aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.
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Not 30 Upplaning

Koncernen - langfristig 2015-12-31 2014-12-31
Obligationslan 196 822 195 234
Skulder till kreditinstitut 99 b21 -
Summa langfristig upplaning 296 343 195 234
Koncernen - kortfristig 2015-12-31 2014-12-31
Skulder till kreditinstitut = 70 997
Summa kortfristig upplaning = 70 997
Koncernen - summa uppléning 296 343 266 231
Moderforetaget - langfristig 2015-12-31 2014-12-31
Obligationslan 196 822 195 234
Summa langfristig uppléning 196 822 195 234
Moderféretaget - summa upplaning 196 822 195 234
Genom-
snittlig
Ranteforfallostruktur MSEK rénta Andel
1-2 ar 296 343 758 % 100,00 %
Summa 296 343 758 % 100,00 %
Obligationslén

Foretagsobligationen om 200 MSEK emitterades den 27 december
2013 och har en loptid fram till den 27 december 2017. Lanet ar
amorteringsfritt och I6per med en kupongréanta pa STIBOR +8 % som
betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till obligationsl&net stipulerar en
begransning av SSM:s externa uppléaning till max 75 % av respektive
projekts nedlagda kostnader eller verkligt vérde. Vidare ska SSM
offentliggdra kvartalsrapporter inom 2 manader efter utgangen av
kvartal samt arsredovisning inom 4 méanader efter bokslutsdatum.
Stallda sakerheter for obligationslanet bestar av aktiepant i samtliga
aktier i SSM Fastigheter och SSM Hold 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 MSEK vilka ar sparrade fram till forfallodagen.
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Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut om 100 MSEK bestar av rérelsefinansie-
ring med en 16ptid till juli 2018 och I6per med en arsvis kontrakts-
ranta om 1,50 % samt en dispositionsranta om 6,75 % vilken
betalas kvartalsvis i efterskott. Sakerhet utgérs av pant i samtliga
aktier i SSM Hold D samt reverser till Brf Bromma Tracks.

Checkrékningskredit

SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrakningskre-
dit om 20 MSEK som omférhandlas kalenderarsvis. Av beviljad
checkrakningskredit har 0 MSEK (0 MSEK) utnyttjats per den 31
december 2015. Checkrékningskrediten I6per med en rénta om
5,72 % vilken betalas kvartalsvis i efterskott. Checkrakningskredi-
ten belastas arligen med en kontraktsranta om 0,75 %. Kontrakts-
rantan ar kostnaden for ratten att disponera kreditutrymmet 6ver
ett &r och redovisas som en finansiell kostnad. Bolaget har ldmnat
foretagsinteckning om 20 MSEK som sakerhet for checkraknings-
krediten.

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

Redovisat varde

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Obligationslan 196 822 195 234
Skulder till kreditinstitut 99 521 -
Summa langfristig upplaning 296 343 195 234

Verkligt varde

2015-12-31 2014-12-31
Obligationslan 200 000 200 000
Skulder till kreditinstitut 100 000 -
Summa langfristig upplaning 300 000 200 000

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess re-
dovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig.
Verkliga varden baseras pa diskonterade kassafloden med en ranta
som baseras pa lanerantan pa 7,58 % och klassificeras i niva 2 i
verkligt varde hierarkin, se not 3.3.
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Not 31 Uppskjuten skatt
Koncernen Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader -3 037 2 790 -
Uppskjuten skatteintakt avseende temporara skillnader = - -
Summa uppskjuten skatt i resultatrakningen -3 037 2 790 -
Koncernen
Uppskjutna skattefordringar 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer an 12 manader 5 223 5223
Summa uppskjutna skattefordringar 5223 5223
Uppskjutna skatteskulder 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer an 12 manader 1071 1199
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader 607 3516
Summa uppskjutna skatteskulder 1678 4715
Uppskjutna skatteskulder/fordringar netto 3545 508

Forandring i uppskjutna skattefordringar och -skulder under &ret, som har redovisats i resultatrakningen, utan hansyn tagen till kvittningar

som gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgér nedan:

Ingédende Redovisat i Utgaende
Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-) 2015 balans resultatrakningen balans
Lagerfastigheter 5223 - 5223
Koncernmassigt successiv vinstavrékning -7 0156 2 429 -4 586
Ovrigt -608 608 -
Summa -2 400 3037 637
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrékningen 5223
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrékningen -1678
Netto uppskjuten skatt i balansrakningen 35645

Ingédende Redovisat i Utgaende
Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-) 2014 balans resultatrakningen balans
Lagerfastigheter 5223 - 5223
Koncernmassigt successiv vinstavrakning - -4 107 -4 107
Ovrigt - -608 -608
Summa 5223 -47156 508
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrékningen 5223
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrékningen -4 715
Netto uppskjuten skatt i balansrakningen 508

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det &ar sannolikt att de kan tillgodo-
goras genom framtida beskattningsbara vinster. Koncernen redovisade inte uppskjutna skattefordringar uppgaende till 28 536 tkr
(18 483 tkr), avseende férluster uppgéaende till 129 708 tkr (84 016 tkr), som kan utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst. Under-

skottsavdrag forfaller inte vid ndgon given tidpunkt.

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporara skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrakningen, med
undantag for temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar ska skillnaderna vid forvéarvstidpunkten inte beaktas vid berakning av
uppskjuten skatt. De temporéra skillnaderna p4 fastigheter fran tillgangsforvary uppgick per 31 december 2015 till O tkr (O tkr), vilket medfor

en total uppskjuten skatt pa 22 %.
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Not 32 Avséttningar Not 34 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Garantier bostadsrattsféreningar 2015-12-31 2014-12-31 Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Ingaende balans 7 444 7 344  Upplupna sociala avgifter inkl.
Arets avsattningar 4 599 1166  Semesterléneskuld 4 455 1409
Utnyttjat under &ret -5 387 -1066  Upplupen bonus 6 742 1965
Utgaende balans 6 579 7 444 Upplupna rantor 133 132
Ovriga upplupna kostnader 950 2 034
Varav langfristig del 5 042 2715 Koncernen totalt 19 980 5 539
Varav kortfristig del 1 637 4729
Summa 6 579 7 444 Moderféretaget 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna réntor 133 132
Avsattningarna avser kostpader for garantiataganden for L.J.tfér.da Ovriga upplupna kostnader 40 _
entreprenader och andra dtaganden mot kunder samt avsattningar -
) ) . ) p Moderforetaget totalt 173 132
for framtida ersattningar till anstallda.
Not 33 Ovriga skulder Not 35 Stillda sdkerheter
Koncernen 2015-12-31 2014-12-31 Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Personalrelaterade skatter 1783 1110  Fastighetsinteckning Timotejen 17
Moms 10 174 6307 (obligation 2013) 49 242 492 242
Reverslan - 9441  Foéretagsinteckningar 20 000 20 000
Skulder avseende pagaende projekt 10 425 5760 Andelarikoncernforetag 100 096 12072
Ovriga skulder 9 - Spéarrade medel 9 000 9 000
Koncernen totalt 20 391 20608  Koncernen totalt 171 338 83314
Moderféretaget 2015-12-31 2014-12-31
Andelar i koncernforetag 92 270 92 270
Spéarrade medel 9 000 9 000
Moderforetaget totalt 101 270 101 270
Not 36 Ansvarsférbindelser
Avtalade Offererad
Koncernen 2015-12-31 2014-12-31 intékter* slutplacering®
Generellt borgensatagande for andra foretags lan
SSM Bygg 5 000 -
SSM Hold D 100 000 -
Alfa SSM Bygg 5 000 -
Brf Turbinhallen (joint venture) 99 375 - 319 472 113 784
Brf Bromma Tracks (egen regi) 255 000 142000 560415 163 944
Brf ND Studios (egen regi) 78 980 - 117060 25 988
Brf Rosteriet (joint venture) 209 600 125 320 3492 3565 100 220
Brf West Side Solna (joint venture) 20 400 - 309 760 72 388
Brf The Lab (joint venture) 113 740 64 200 249 310 77 600
Ovriga = 73 000
Koncernen totalt 887 095 404 520 1898 372 5563 923
Moderforetaget 2015-12-31  2014-12-31
Generellt borgensatagande fér andra foretags lan = 98 000
Moderforetaget totalt = 98 000

* SSM borgar i manga fall fér bostadsrattsféreningarnas 1an hos kreditinstitut for att finansiera kop och byggnation av fastighet. | joint ventures borgar SSM
for en andel av de totala lanen. Tabellen visar SSM:s borgensatagande och féreningarnas avtalade intakter och offererade slutplaceringar i motsvarande an-
del. De avtalade intékterna ar kontrakterade genom bindande forhandsavtal mot slutkund. Offererad slutplacering utgérs av fran bank utstéllda, ej bindande
offerter. Bostadsrattsféreningarna har genom forvarvsavtal och entreprenadavtal forbundit sig att samtliga medel som inkommer genom avtalade intakter
samt slutplaceringar ska ga direkt till SSM och SSM:s joint ventures. Innan SSM gar in i storre borgensatagande sakerstlls att foreningarnas avtalade
intakter med god marginal dverstiger de borgensataganden som SSM étar sig.
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Not 37 Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Avskrivningar pa materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 1028 333
Omklassificerering pagaende

projekt = 5 884
JV-andel -76 883 -37 467
Ovrigt 357 913
Koncernen totalt -75 498 -30 337

Not 38 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nérstédende

SSM Holding AB (publ) som ar moderbolag i SSM-koncernen ags
till 100 % av Eurodevelopment Holding AG, med sate i Schweiz.
Eurodevelopment &gs i sin tur till 50 % vardera av Ulf Morelius och
Ulf Sjéstrand, som i slutdnden beddéms ha gemensamt bestam-
mandeinflytande dver SSM-koncernen. Andra narstaende parter ar
samtliga dotterforetag inom koncernen samt ledande befattnings-
havare i koncernen, det vill saga styrelsen och foretagsledningen,
samt deras familiemedlemmar.

Foljande transaktioner har skett med narstaende:

Forséljning av tjanster 2015 2014
Joint ventures 28 338 18 294
Brf dar narstaende till SSM varit

styrelsemedlem 371 253 236 779
Summa 399 591 2565 073

Tjanster séljs till narstaende till sjalvkostnadspris plus vinsttillagg,
med en marginal pa 5—20 % beroende pa kategori av tjanst.
Tjansterna képs pa armlangds avstand (kommersiella villkor pa
affarsmassig grund).

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

Erbjudandet géller anstéllda och kan endast utnyttjas innan salj-
start, vilket forutsatter tecknande av boknings- eller férhandsavtal
och inbetalning av projektets beslutade boknings- eller forhands-
avgift. Prissattningen av lagenheten ar densamma som for vriga
kopare, det vill saga fastlagd och registrerad innan méjligheten till
forkép finns. Medarbetaren har endast méjlighet att inom SSM:s
samtliga byggprojekt ha ett pagdende kop at gangen, bland annat
for att undvika spekulationskop.

Vid tecknande av boknings- eller forhandsavtal géller precis som
for vara ordinéra kunder uppvisande av aktuellt laneléfte. Lagen-
hetskdpets syfte bor i forsta hand vara fér permanent bostad till
den anstéllde och i andra hand till nAgon nara anhérig. Medarbe-
tare som mot férmodan inte vill eller eventuellt inte har méjlighet
att fullfélja képet i samband med tilltrade skall sjalv ombesdrja
forsaljning av lagenheten. Ansdkan om personalkép ska ske pa
darfor avsedd blankett samt vara godkand och undertecknad av
VD for att kopet ska vara giltigt.

Kop av varor och tjanster 2015 2014
Konsulttjanster fran foretag dar

styrelsemedlem i SSM Holding AB

(publ) &r styrelseledamot

- PKU Konsult AB 235 216
- Foyen Advokatfirma AB 33 -
Summa 268 216
Ledande befattningshavare har

erhallit féljande ersattningar 2015 2014
Loner och andra kortfristiga

ersattningar 6 724 5990
Summa 6 724 5990

Loéner och andra kortfristiga ersattningar i tabellen ovan inkluderar
for verksamhetsaret 2015 kostnadsford bonus till VD om 4 013 tkr
(8 257 tkr), vilken utbetalas under 2016 (2014 —2015). Fér upplys-
ning om hur bonus beraknats, se vidare nedan under villkor fér VD.

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

Ovriga férmaner till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

Villkor for verkstéllande direktor

Avseende VD:s avtal géller msesidigt 6 ménaders uppsagningstid,
men bolaget ar under vissa forhéllanden skyldig att betala ersatt-
ning i form av gallande 16n under 12 ménader fran uppsagning.
Fram till och med 2018 ar VD beréattigad till en rorlig erséattning
relaterad till koncernens resultat.

Pensioner for verkstéllande direktér
VD ér berattigad till en pensionspremie om baserad pé andel av
ménadslon som bolaget inbetalar under anstallningsperioden.

Erséttningar till 6vriga ledande befattningshavare
Moderforetaget har inte betalat [6ner och ersattningar under
2014-2016.

Av dotterforetagets léner och ersattningar avser VD 5 273 tkr
(4 459 tkr) och 6vriga styrelsen 1 333 tkr (1 531 tkr).
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Not 38 Transaktioner med narstaende forts.

Grundlon/ B
styrelse- Rorlig Ovriga Pensions-
Ersattningar och 6vriga formaner 2015 arvode ersattning férmaner* kostnad Summa
Avgéende styrelseordférande Ulf Morelius 780 - 1 103 884
Styrelseledamot Christofer Sjostrand 406 147 87 68 708
Verkstallande direktor Mattias Roos 1378 4013 109 307 5808
Summa 2 564 4160 197 478 7 400
Grundlon/ B
styrelse- Rorlig Ovriga Pensions-
Ersattningar och 6vriga formaner 2014 arvode ersédttning férmaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Ulf Morelius 994 - 2 61 1058
Styrelseledamot Peri Kuldkepp - - - - -
Styrelseledamot Christofer Sjéstrand 537 - 14 19 570
Verkstallande direktor Mattias Roos 1202 32567 122 139 4719

* Ovriga férmaner avser bilférméan, drivmedelsférman och férman férsakring.

Fordringar och skulder vid arets slut till féljd av forséljning och kop
av varor och tjanster.

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Fordringar pa narstdende:
- Brf dér narstaende till SSM

Holding &r styrelsemedlem 211310 215 697
Skulder till narstaende:
- Joint ventures = -146
Netto vid arets slut 211310 215 5561
Moderforetaget 2015-12-31 2014-12-31
Fordringar pa narstaende:
- Joint ventures - -
- Koncernforetag 159 065 162 427
Skulder till narstaende:
- Koncernféretag -50 -
Netto vid arets slut 159015 162 427

Fordringar pa narstaende harror till storsta delen fran forséljnings-
transaktioner och forfaller baserat pa betalningsférmaga i de pro-
jekt som genomfors. Dock senast pa tilltradesdagen for bostaderna
som uppfdrs. Koncernen innehar inte nagra sékerheter fér dessa
fordringar. Ingen ranta utgar. Koncernen har inte gjort nagra reser-
veringar for osékra fordringar pa narstaende (0 tkr).

Skulderna till nérstaende héarror till storsta delen fran inkdpstrans-
aktioner och forfaller tva manader efter inképsdagen. Skulderna
|6per utan ranta.
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Lan fran eller till narstaende

Lan till JV fran koncernen 2015-12-31 2014-12-31

Vid &rets borjan 6 509 5975
Upptagna l&n /amorterade belopp 8290 12
Réntekostnader 593 522
Vid rets slut 15392 6509

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

Stéllda sdkerheter samt ansvarsforbindelser till f6rmén for
nédrstaende

| koncernen har sakerhet i form av borgensataganden om totalt

5 000 tkr (98 000 tkr) lamnats till férman for olika bolag i JV't Alfa
SSM Koncernen.

Not 39 Handelser efter balansdagen

2015 - Handelser efter balansdagen

Efter rakenskapsarets utgang har SSM salt slut pa samtliga lagen-
heter i produktion.

SSM har forstérkt byggrattsportfdlien genom férvarv av Herrgarden
1 Alvsjé (450 Igh) samt Tellus Towers (1 271 Igh).

Under forsta kvartalet anstalldes ytterligare sju medarbetare.
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NOTER

Not 40 Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter

Under sista kvartalet 2015 har bolaget utvéarderat sina principer for klassificering av forvaltingsfastigheter mot kriterier och végledning
enligt IAS 40. Utredningen har givit att samtliga forvaltningsfastigheter omklassificerats till projektfastigheter och ska redovisas enligt IAS
2 med effekten att tidigare verkligt vardes justeringar har aterforts och nedlagda kostnader pé fastigheterna istallet har aktiverats.
Omrakningen har skett retroaktivt och framgar enligt omrakningsnot nedan.

2014 2015
Koncernens storre enskilda kunder I:\rsredovisning Rattelse* Arsresultat Arsresultat
Bruttoresultat 50 484 7 031 57 515 52 134
Forséljnings- och administrationskostnader -31974 - -31974 - 27 070
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 15232 - 15232 - =
Ovrig kostnad - -168 -168 -
Resultatandel i joint ventures 37 467 - 37 467 76 883
Roérelseresultat 71 209 - 8369 62 840 101 947
Finansiella intakter 11561 - 1161 10 023
Finansiella kostnader -29 363 5 397 - 23 966 -19180
Finansiella poster — netto -28212 5 397 -22815 -9157
Resultat fore skatt 42 997 -2972 40 025 92 790
Inkomstskatt - 6842 1890 - 4952 2 764
Periodens resultat 36 155 -1082 35 073 95 554
Koncernbalansrakning

2014 2015
Koncernens storre enskilda kunder Arsredovisning Réattelse* Balansrdkning Balansréakning
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 105 400 -105 400 - =
Innehav i joint ventures 54 244 -868 53 376 130 189
Uppskjutna skattefordringar 12713 -7 490 5223 5 223
Lagerfastigheter - -53 8566 53 856 114 952
Summa tillgangar 460 282 -69 902 400 380 544 415
Skulder och eget kapital
Eget kapital
Aktiekapital 30 100 - 30 100 30 100
Balanserad vinst 55 331 -39 990 15 341
Arets resultat 36 057 -1 219 34 839 95 554
Summa eget kapital, MB 121 488 -41 209 80 279 173 393
Summa eget kapital 121 660 -41 072 80 588 173 544
Uppskjutna skatteskulder 23 546 -18 831 4715 S
Summa skulder och eget kapital 460 282 -69 903 400 380 544 415

* Rattelsen férandrar inte "Summa forandring i rorelsekapitalet” i Kassaflodesanalysen for koncernen. Omrakningen medfor en férandring av
rorelseresultat med -8,4 MSEK till 62,8 MSEK medan ej likvidpaverkande poster forandras med +15,4 MSEK. Ranteposten blir 5,4 MSEK
battre medan koncernen minskning av projektfastigheter reduceras med 12,4 MSEK till 28,1 MSEK.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen och verkstillande direktoren. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrékning blir féremal fér faststallelse pa arsstdamman den 27 maj 2016.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréattats 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 stélining och resultat. Férvaltningsberattelsen fér moder-
bolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 26 april 2016

L o

Anders Janson Peri Kuldkepp Christofer Sjéstrand Mattias Roos
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har avlamnats den 28 april 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A ey

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for SSM Holding AB (publ) fér ar 2015. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pé& sidorna 48-82.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar foér arsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det ar 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
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och fér den in-
terna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréaver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som ar andamalsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om ef-
fektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering
av den Overgripande presentationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resul-
tat och kassafléden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och &arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdamman faststaller resultatrakningen och
balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning fér SSM Holding AB (publ) fér ar 2015.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 28 april 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

e

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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REFERENSPROJEKT

Namn Omrade Byggar Boendeform Produktionsform Antal ligenheter
BRF Flygplansfabriken Telefonplan 2015 Bostadsratt Nyproduktion 73
BRF Malarhéjdsparken 2 Fruangen 2013-2014 Bostadsréatt Nyproduktion 79
BRF Malarhéjdsparken 1 Fruédngen 2012 Bostadsréatt Nyproduktion 71

BRF Sanda Angshusen Upplands Vasby 2012 Bostadsratt Nyproduktion 30 (radhus)
BRF Blomsterang Telefonplan 2011 Bostadsratt Nyproduktion 47
BRF Angsblomman Telefonplan 2011 Bostadsréatt Nyproduktion 53
BRF Angsgraset Telefonplan 2010 Bostadsréatt Ombyggnad 54
BRF Midsommarbuketten Telefonplan 2009 Bostadsréatt Nyproduktion 112
BRF Midsommarblomster Telefonplan 2009 Bostadsratt Ombyggnad 50
BRF Bastusjon Nacka, Sickla, Bastusjon 2009 Bostadsréatt Nyproduktion 8
Flygelradhus Nacka, Sickla, Bastusjon 2009 Bostadsréatt Aganderétter 3
Barnhemsvagen Nacka, Sickla, Bastusjon  2006-2009 Bostadsréatt Friképta 14 (radhus/villor)
BRF Midsommarblomman Midsommarkransen 2008 Bostadsratt Nyproduktion 54
BRF Sjokristallen Nacka, Sickla, Bastusjon 2008 Bostadsréatt Nyproduktion 24
Sluttningsradhus Nacka, Sickla, Bastusjon 2007 Bostadsratt Aganderéﬁer 5
Gréandhus Nacka, Sickla, Bastusjon  2006-2007 Bostadsréatt Aganderatter 6
BRF Lilla Isprinsessan Véstertorp 2005 Bostadsréatt Ombyggnad 37

BRF Sjobrisen Nacka, Sickla, Bastusjon 2008 Bostadsréatt Nyproduktion 24
BRF Sjofortet Grondal 1998 Bostadsréatt Ombyggnad 109
BRF Fikontradet 15 Kungsholmen 1999 Bostadsréatt Ombyggnad 22
BRF Konvolvulus 6 & 17 Midsommarkransen 1997-1998 Bostadsréatt Ombyggnad 24
BRF Kapan 2 Véastertorp  1997-1998 Bostadsréatt Ombyggnad 24
BRF Tegelbruksv — Nypongrand Midsommarkransen 1997 Bostadsréatt Ombyggnad 33
BRF Plogen 11 Sodermalm 1996 Bostadsréatt Ombyggnad 40
BRF Knoppen 3 Kungsholmen 1994 Bostadsréatt Ombyggnad 23
BRF Valnoten 11 Kungsholmen 1995 Bostadsréatt Ombyggnad 39
Hyresratter Jordbro Jordbro 1995 Hyresratt Ombyggnad 850
Brf Knoppen 3 Kungsholmen 1994 Bostadsréatt Ombyggnad 23
Hyresratter Rinkeby Rinkeby 1994 Bostadsréatt Ombyggnad 650
BRF Pagen 1 Kungsholmen 1993-1994 Bostadsréatt Ombyggnad 29
BRF Loket 31 Kungsholmen 1993 Bostadsréatt Ombyggnad 42
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AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster i férhallan-
de till justerat eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder i procent av
balansomslutningen vid periodens utgang.

BOA
Boarea, den yta som &r anvéndningsbar for
boende.

BTA

Bruttoarea, summan av alla vaningsplans
area. Begrénsas av de omslutande bygg-
nadsdelarnas utsida.

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

Omsittningstillgangar exklusive lager i
forhallande till korftfristiga skulder vid perio-
dens utgang.

NETTOLANESKULD

Réntebarande skulder inklusive pensions-
skuld och upplupna réntor med avdrag
for likvida medel, rantebarande kort- och
langfristiga fordringar samt kapitalplace-
ringsaktier.

NETTOVINSTMARGINAL
Resultat efter finansiella poster
i férhallande till nettoomsattning.

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

RANTABILITET PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital.

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

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter finansiella intakter i
forhallande till finansiella kostnader.

RORELSERESULTAT
Resultat fére finansiella poster.

RORELSEMARGINAL
Rérelseresultat i procent av nettoomsatt-
ning

SKULDSATTNINGSGRAD
Totala skulder i férhallande till eget kapital.

SOLIDITET

Eget kapital i férhallande till balansomslut-
ning vid periodens utgang.
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