SSM

Inbjudan till

forvarv av aktier i
SSM Holding AB (publ)

ABG SIEB

LLLLLLLLLLLLL



VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet’) har upprattats med anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och utlandet i
samband med upptagandet till handel av SSM Holding AB:s (publ) aktier pa Nasdaq Stockholm ("Erbjudandet”). Med "SSM”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses
i detta Prospekt, beroende p4 sammanhanget, SSM Holding AB (publ) eller SSM Holding AB (publ) och dess dotterbolag. Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) ("SEB”) och ABG Sundal Collier AB ("ABG Sundal Collier”) &r joint global coordinators och joint bookrunners ("Joint Global Coordinators”) i samband med
Erbjudandet. Med "Séljande Aktiedgare” avses Eurodevelopment Holding AG. Se vidare avsnitt "Ordlista” for definitioner av dessa och andra begrepp i Prospektet.

Erbjudandets struktur

Erbjudandet bestar av: (a) ett offentligt erbjudande till institutionella och privata investerare i Sverige, och (b) ett riktat erbjudande till institutionella investerare i resten
av varlden i enlighet med tillampliga lagar och undantag. Erbjudandet riktas inte till allmanheten i nagot annat land &n Sverige, och riktas inte heller till personer
vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrering eller atgarder férutom vad som foljer av svensk ratt. Erbjudandet riktar sig i synnerhet inte till individer
som &r bosatta i USA, Australien, Hong Kong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Schweiz eller Sydafrika. Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats i
enlighet med USA:s vardepapperslag av ar 1933, Securities Act, jamte andringar ("Securities Act”), eller hos nagon tillsynsmyndighet for vardepapper i nagon av
USA:s delstater och kommer heller inte att registreras hos dessa. Inget erbjudande avseende vardepapper i Bolaget I1amnas i USA. Inga atgarder har vidtagits och
kommer heller inte att vidtas i andra jurisdiktioner &n Sverige for att tillata erbjudanden av aktier till allmanheten eller tillata innehav och distribution av Prospektet
eller andra dokument som galler Bolaget eller aktier i sddan jurisdiktion. Anmalningar om att teckna aktier som bryter mot dessa regler kan komma att anses vara
ogiltiga. Bolaget och Joint Global Coordinators kraver att personer som far Prospektet informerar sig om dessa begransningar och féljer dem. Varken Bolaget eller
Joint Global Coordinators atar sig nagot rattsligt ansvar i den héndelse att nadgon person, oavsett om det rér sig om en eventuell investerare eller ej, bryter mot sddana
begransningar. Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte rekommenderats av nagon federal eller delstatlig vardepapperskommission eller tillsynsmyndighet i
USA. Dessa myndigheter har inte heller bekréaftat att innehallet i detta Prospekt ar korrekt och har inte faststallt att informationen &r tillracklig. Att pasta motsatsen kan
utgora ett brott. Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats i enlighet med Securities Act. Det ar inte tillatet att distribuera Prospektet till nagon annan
person an den som erbjuds att kdpa aktier enligt Joint Global Coordinators eller deras representanters specifikationer, samt till eventuella personer som ombetts att
ge rad till de personer som erbjudits att kopa aktier i samband med Erbjudandet. Det ar forbjudet att reproducera eller distribuera hela eller delar av Prospektet i USA.
Prospektet &r avsett for varje individuell person som erbjuds att teckna eller kdpa aktier och utgér inte ett erbjudande till ndgon annan person eller till allmanheten att
teckna eller kopa de aktier som ar féoremal for Erbjudandet.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument, som implementerar Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG. Godkannande och registrering av Finansinspektionen innebar inte
att Finansinspektionen garanterar att informationen i Prospektet ar korrekt eller fullstandig. | samband med Erbjudandet har Bolaget &ven uppréttat en engelsk
sprakversion av detta Prospekt. Vid eventuell avvikelse mellan de olika sprakversionerna ska det svenska Prospektet dga foretrade. Erbjudandet och detta Prospekt
regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol exklusivt med Stockholm tingsréatt som forsta instans.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan SEB och dess representanter komma att agera sasom stabiliseringsmanager ("Stabiliseringsmanagern”) pa uppdrag av Joint
Global Coordinators och kan darvid delta i transaktioner som stabiliserar, vidmakthaller eller pa annat satt paverkar priset pa SSM:s aktier i upp till 30 dagar fran dagen
for offentliggérandet av priset i Erbjudandet. Joint Global Coordinators, Saljande Aktiedgaren och Bolaget har darvid dverenskommit att Stabiliseringsmanagern, pa
uppdrag av Joint Global Coordinators, kan évertilldela aktier eller utfora transaktioner i syfte att stodja aktiernas marknadspris pa en hogre niva an som annars skulle
rada. Stabiliseringsmanagern och dess representanter ar inte skyldiga att delta i nagra av dessa atgarder och det finns darfor inte nagon garanti for att dessa atgarder
kommer att vidtas; om de vidtas kan Stabiliseringsmanagern eller dess representanter avbryta nagon av dessa aktiviteter nar som helst och de maste avslutas vid
slutet av ovanstaende 30-dagarsperiod. Férutom vad som kravs enligt lagar och regler har Stabiliseringsmanagern inte for avsikt att offentliggéra omfattningen av
nagra stabiliseringsliknande transaktioner. Se avsnitt "Avtal om placering av aktier — Stabilisering” for ytterligare information.

Framtidsinriktade uttalanden

Detta Prospekt innehaller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar SSM:s aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell, operativ och 6vrig utveckling.
Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser historiska eller aktuella sakférhallanden eller genom att den kan innefatta ord sdsom
"kan”, "ska”, "férvantas”, "tros”, "uppskattas”, "planeras”, "férbereds”, "beraknas”, "har for avsikt att”, "prognostiseras”, "férsdker” eller "skulle kunna”, eller negationer
av sadana ord och andra variationer darav eller jamforbar terminologi. Dessa framtidsinriktade uttalanden géaller endast per datumet fér Prospektet. SSM gor ingen
utfastelse om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade uttalanden till féljd av ny information, framtida héndelser eller dylikt. Aven om SSM
anser att férvantningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden ar rimliga, finns det ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas
eller visar sig vara korrekta. Foéljaktligen bor presumtiva investerare inte lagga otillbérlig vikt vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

Bransch- och marknadsinformation

| avsnittet "Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstdndig, av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevart fran historisk
information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser. Viss information har inhdmtats fran
utomstéende kéllor och SSM har stravat efter att aterge sadan information korrekt i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitiga har ingen
oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik ar till sin natur férenad med osakerhet och
reflekterar inte nédvandigtvis faktiska marknadsforhallanden. Vardet av jamforelser av statistik for olika marknader ar begransat av flera anledningar, bland annat
genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan ha insamlats genom anvandande av olika metoder och med olika antaganden. Viss statistik i
detta Prospekt har sammanstélits av SSM, i vissa fall pa basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstallningsmetod och antaganden &r rimliga
har dessa endast i begransad omfattning kunnat bekraftas eller verifieras mot oberoende kallor. Mot bakgrund harav uppméarksammas lasaren av Prospektet sarskilt
pa att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet ar forenad med osakerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kanner till och kan
forsakra genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av de tredje parter varifran informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett
satt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information
Forutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror Bolaget i Prospektet
och som inte ar en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges héri, har inhamtats fran Bolagets
interna bokférings- eller rapporteringssystem. Vissa av nyckeltalen som presenteras i Prospektet ar icke IFRS-matt, det vill sdga finansiella matt som inte definieras
enligt IFRS. Ett finansiellt matt som inte definierats enligt IFRS definieras som ett matt som mater historiska eller framtida finansiella resultat, finansiell position eller
kassafldden, men som exkluderar eller inkluderar belopp som inte skulle justeras pa samma sétt i det narmast jamfoérbara IFRS-mattet. Dessa finansiella matt ska
inte betraktas isolerat ifran eller som ett substitut till de resultatmatt som tas fram i enlighet med IFRS. Dessutom kan sadana matt, som definierats av Koncernen,
kanske inte vara jamférbara med andra matt med liknande namn som anvands av andra féretag.

Vissa siffror i detta Prospekt har varit foremal fér avrundning. Detta medfor att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta &r fallet t.ex. da belopp anges
i tusen, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i avsnitten "Utvald historisk finansiell information i sammandrag”, "Operationell och finansiell éversikt’ och
"Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information” nedan samt i historisk finansiell information som medtagits i Prospektet eller inforlivats genom
hanvisning.
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Erbjudandet omfattar mellan 8 437 500 och 10 000 000 nyemitterade aktier. Bolaget erbjuder ett sadant antal nya aktier som inbringar
en bruttolikvid i Erbjudandet om 540 miljoner kronor. Darutéver forbehaller sig den Saljande Aktiedgaren ratten att utdka Erbjudandet
med lagst 24 999 och hogst 3 333 333 befintliga aktier beroende av slutligt pris och efterfragan i Erbjudandet.”

For att tacka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet kommer den Saljande Aktiedgaren att ata sig att, pa begaran fran Joint Global
Coordinators, salja ytterligare upp till 1 849 999 aktier i Bolaget om Erbjudandet utdkas fullt ut. Under férutsattning att Erbjudandet
utékas fullt ut och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer totalt lagst 13 296 875 och hégst 14 183 332 aktier att

erbjudas.

Prisintervall

54-64 kronor per aktie. Priset i Erbjudandet kommer att faststallas genom ett sarskilt anbudsforfarande (sa kallad bookbuilding).
Priset i Erbjudandet férvantas offentliggéras genom pressmeddelande omkring den 6 april 2017.

Preliminar tidsplan

Anmalningsperiod for allménheten i Sverige
Anmalningsperiod for institutionella investerare
Besked om tilldelning

Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm
Likviddag

Ovrig information
Kortnamn (ticker) pa Nasdaq Stockholm
ISIN-kod

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2017
Delarsrapport januari—juni 2017
Delarsrapport januari-september 2017

28 mars—4 april 2017
28 mars-5 april 2017
6 april 2017

6 april 2017

10 april 2017

SSM
SE0009663511

18 maj 2017
17 augusti 2017
15 november 2017

1) Den Séljande Aktiedgaren avser att salja aktier i Erbjudandet om det slutliga priset i Erbjudandet uppgar till minst 60 kronor per aktie. Oavsett slutligt
pris i Erbjudandet kommer den Séljande Aktiedgaren att sélja befintliga aktier i Erbjudandet sa att "free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent.




Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstéllda i ett antal “punkter”. Punkterna &r numrerade i avsnitt A—E (A.1-E.7).
Sammanfattningen i detta Prospekt innehaller alla de punkter som krévs i en sammanfattning fér denna typ av védrdepapper och emit-
tent. Eftersom vissa punkter inte &r tillampliga fér alla typer av prospekt kan det finnas luckor i punkternas numrering. Aven om en punkt
ska inga i sammanfattningen fér denna typ av vardepapper och emittent ar det méjligt att det inte finns nadgon relevant information
betréffande en viss punkt. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen “gj tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktioner och varningar

A1

Introduktioner och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i de vardepapper som erbjuds ska baseras pa en beddmning av Prospektet i sin helhet
fran investerarens sida. Om yrkanden avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol

kan den investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnader for 6versattning av Prospektet innan de réttsliga férfarandena
inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive 6versattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare vid évervagandet att investera i de
vardepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke till anvand-
ning av Prospektet

Ej tillampligt. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda Prospektet for efterfoljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B — Emittent

B.1

Firma och
handelsbeteckning

Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning &r SSM Holding AB (publ) med organisa-
tionsnummer 556533-3902. Bolagets aktier kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm under
kortnamnet (ticker) SSM.

B.2

Séte och bolagsform

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget bildades i Sverige och
bedriver sin verksamhet i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

B.3

Nuvarande och
huvudsaklig
verksamhet

SSM ar den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch med verksamhet i Stockholmsregionen.
Utifran en vision om en bostadsmarknad med plats for s& manga manniskor som mdgjligt,
utvecklar SSM prisvarda och funktionssmarta bostader med tidsenliga och attraktiva gemen-
samhetsytor, nara allmanna kommunikationer, strax utanfor city till morgondagens urbaniter —
en kundgrupp som omfattar hushall med en till tva personer i aldersintervallet 2044 ar, som vill
kunna utnyttja allt det som staden har att erbjuda och som vill prioritera mer i livet &n boendet.

Koncernen hade per 31 december 2016 5 255 lagenheter i sin projektportfélj samt 1 479
lagenheter i byggstartade projekt. Bolaget har éver tid valt att samarbeta med andra féretag och
investerare i joint venture-form, vilket SSM ser som ett effektivt satt att hantera projektrisk och
avkastning, samt for att finansiera fortsatt expansion.

Koncernens rorelseresultat, som innehaller bidrag bade fran egna projekt och joint venture-
projekt, uppgick till 63, 102 respektive 187 miljoner kronor fér aren 2014-2016, vilket motsvarar
en rorelsemarginal om 15, 29 respektive 29 procent under samma period.

B.4a

Trender inom
branschen

SSM:s verksamhet paverkas av den allmanna makroekonomiska utvecklingen i Sverige samt
av utvecklingen pa bostadsmarknaden och tillgangen pa byggratter i Stockholm. Marknaden for
bostadsutveckling drivs, férutom av utbud och efterfragan pa bostader, sarskilt av faktorer som
tillgangen pa arbetskraft, befolkningstillvéxt och hushallens betalningsformaga. Viktiga matt for
att mata marknadens utveckling ar darvid bland annat BNP, inflation, rénteniva och sysselsatt-
ning. Sveriges ekonomi har efter 2015 ars starka avslutning fortsatt starkts under 2016. Under
2016 ars tre forsta kvartal mattades dock tillvéxten av till att bli mer i linje med det historiska
genomsnittet for tillvéxten i Sverige. Aven konjunkturen i Stockholmsregionen stérktes under
det tredje kvartalet 2016 och ligger nu pa en niva 6verstigande det historiska genomsnittet for
regionen, men fortfarande lagre an den starka nivan i slutet av 2015.

B.5

Koncern

SSM Holding AB (publ) & moderbolag i Koncernen som bestar av 30 direkt och indirekt agda
dotterbolag samt 22 intresseféretag.




B.6

Stérre aktiedgare

| nedanstaende tabell visas befintliga innehav av aktier vid tidpunkten for detta Prospekt samt
forvantat innehav av aktier efter genomférande av Erbjudandet med foljande alternativa utfall: (a) det
antal aktier som den Séljande Aktiedgaren kan komma att sélja under antagande av ett slutligt pris i
Erbjudandet motsvarande den hdgsta punkten i Prisintervallet, att den Saljande Aktiedgaren saljer
befintliga aktier i Erbjudandet sé att “free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent och att Over-
tilldelningsoptionen inte utnyttjas ("Utfall I’), (b) det antal aktier som den Saljande Aktiedgaren kan
komma att sélja under antagande av ett slutligt pris i Erbjudandet motsvarande 60 kronor per aktie,
att den Saljande Aktie&garen utnyttjar sin ratt att utéka erbjudandet till fullo och att Overtilidelnings-
optionen inte utnyttjas ("Utfall II’) samt (c) det antal aktier som den Séljande Aktieagaren kan komma
att salja under antagande av ett slutligt pris i Erbjudandet motsvarande 60 kronor per aktie, att den
Séljande Aktiedgaren utnyttjar sin ratt att utdka erbjudandet till fullo och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo ("Utfall llI"). Per dagen for detta Prospekt fanns det, enligt Bolagets kdnnedom, inga
fysiska eller juridiska personer som &ger fem procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget
utéver vad som framgar i nedanstaende tabell.

Aktieinnehav per dagen

for detta Prospekt Utfall I Utfall II" Utfall im

Antal Procent Antal Procent Antal Procent

aktier och av aktier aktier och av aktier aktier och av aktier

rosteri och roster rosteri  ochroster rosteri  ochroster

Bolag i Bolag Bolaget i Bolag Bolag i Bolaget

efter efter efter efter efter efter

Erbju- Erbju- Erbju- Erbju- Erbju- Erbju-

Aktiedagare Antal Procent dandet dandet dandet dandet dandet dandet
Eurodevelopment

Holding AG 30 100 000 100,0% 28903 125 75,0 % 26 766 667 68,5 % 24916 668 63,7 %

Nya aktieagare? 0 0,0 % 9634 375 25,0 % 12333333 31,5% 14183 332 36,3 %

Totalt 30100 000 100,0 % 38 537 500 100,0 % 39100 000 100,0 % 39100 000 100,0 %

1) Utfallet tar inte hojd for ett eventuellt utnyttjande av de kdpoptioner m.m. som utstéllts av den Séljande Aktiedgaren.
2) Nya aktieagare inkluderar Cornerstone-investerarna.

Lansférsakringar Fondférvaltning AB (publ), Malmegards Fastighets AB och Grandholm Fastig-
heter AB har atagit sig att, till Erbjudandepriset, teckna aktier i Erbjudandet for totalt 180 miljoner
kronor. Baserat pé full anslutning i Erbjudandet och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo,
omfattar dtagandena motsvarande lagst 2 812 500 och hdgst 3 333 332 aktier, vilket motsvarar
lagst cirka 25,4 och hdgst cirka 28,9 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet om Erbju-
dandet utokas fullt ut” samt lagst cirka 7,3 och hogst cirka 8,3 procent av det totala antalet aktier
och roster i Bolaget efter Erbjudandet. Vardera atagande ar foremal for sedvanliga villkor, bland
annat att Erbjudandet genomférs inom en viss tid och att det slutliga priset i Erbjudandet inte Gver-
stiger det hdgsta priset i Prisintervallet samt, i Lansférsakringar Fondforvaltnings fall, att fonden
inte ar féremal for ovanligt stora nettoutfldden under anmalningsperioden.

1) Den Séljande Aktiedgaren avser att salja aktier i Erbjudandet om det slutliga priset i Erbjudandet uppgar

till minst 60 kronor per aktie. Oavsett slutligt pris i Erbjudandet kommer den Saljande Aktiedgaren att sélja
befintliga aktier i Erbjudandet sa att “free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent.

B.7

Utvald historisk finan-
siell information

Den finansiella informationen for perioderna 2016, 2015 samt 2014 ar hadmtad fran Bolagets
finansiella rapporter for rakenskapsaren 2016, 2015 samt 2014. Bolagets reviderade konsoli-
derade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2016, 2015 och
2014 ar upprattade i enlighet med IFRS.

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Nettoomsattning 649,9 351,1 411,0
Kostnad foér produktion och férvaltning -502,8 -299,0 -353,5
Bruttoresultat 1471 52,1 57,5
Forsaljnings- och administrationskostnader -36,4 27,1 -32,1
Resultatandel i joint ventures 76,4 76,9 37,5
Rorelseresultat 1871 101,9 62,8
Finansiella intékter 11,9 10,0 1,2
Finansiella kostnader -49,5 -19,2 -24,0
Finansiella poster — netto -37,6 -9,2 -22,8
Resultat fore skatt 149,5 92,8 40,0
Inkomstskatt -4.8 2,8 -5,0
Periodens resultat 144,7 95,6 35,1

Resultat hanférligt till
Moderforetagets aktiedgare 1447 95,5 35,0
Innehav utan bestdammande inflytande 0,0 0,1 0,1

144,7 95,6 35,1




B.7

Utvald historisk
finansiell information
(forts)

Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Belopp i MSEK 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 1,4 1,5 0,0
Summa immateriella tillgangar 1,4 1,5 0,0
Materiella anléggningstillgangar

Maskiner och inventarier 0,4 0,3 0,6
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,4 0,3 0,6
Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 187,1 130,2 53,4
Fordringar hos joint ventures 69,1 22,1 6,5
Ovriga langfristiga fordringar 203,8 71,0 96,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 460,0 223,3 156,7
Uppskjutna skattefordringar - 52 52
Summa anlédggningstillgangar 461,9 230,3 162,5
Omsittningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 208,8 115,0 53,9
Summa varulager 208,8 115,0 53,9
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 29,4 1,7 0,6
Upparbetade ej fakturerade intékter 163,4 61,9 116,2
Fordringar hos joint ventures 3,1 0,1 -
Skattefordringar 0,5 - 0,0
Ovriga fordringar 81,0 68,8 30,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24,0 13,9 8,2
Likvida medel 63,9 52,7 28,7
Summa omsittningstillgangar 574,0 3141 237,9
Summa tillgangar 1035,8 544,4 400,4
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning, forts

Belopp i MSEK 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 30,1 30,1 30,1
Balanserad vinst inklusive arets resultat 271,2 143,3 50,3
Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets

aktiedgare 301,3 173,4 80,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,2 0,2
Summa eget kapital 301,3 173,5 80,6
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 390,7 196,8 195,2
Skulder till kreditinstitut 132,8 99,5 -
Ovriga langfristiga skulder 49,6 - -
Avsattningar 14,4 5,0 0,0
Uppskjutna skatteskulder 1.1 1,7 4.7
Summa langfristiga skulder 588,6 303,1 199,9
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures - - 0,1
Skulder till kreditinstitut - - 71,0
Forskott fran kunder - 10,4 -
Leverantorsskulder 43,3 28,6 9,6
Avsattningar 2,8 1,5 7.4
Aktuella skatteskulder 1,6 3,0 3,5
Ovriga skulder 62,7 12,0 22,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 35,5 12,3 55
Summa kortfristiga skulder 146,0 67,8 119,8
Summa eget kapital och skulder 1035,8 5444 400,4
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 187,1 101,9 62,8
Ej likviditetspaverkande poster 2,4 1,4 71
Upparbetad vinst i joint ventures -76,4 -76,9 -37,5
Erhallen utdelning fran joint ventures 62,0 - -
Erhallen ranta 2,1 10,0 1,2
Utbetald ranta -30,8 -19,2 -22,0
Utbetalda inkomstskatter -2,0 -0,7 0,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 144,4 16,6 11,7
Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter -195,3 -12,1 28,1
Minskning/6kning av kundfordringar 27,7 -1,2 2,0
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -25,3 —441 -70,4
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 14,8 29,4 57
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 69,7 -3,9 -6,0
Summa férandring av rérelsekapital -163,8 -31,8 —40,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -19,4 -15,2 -28,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -1,0 -2,2 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -0,4 0,0 -0,4
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -221,5 —46,8 -91,3
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar - - 16,4
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - - 0,1
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9 - 54
Kassaflode fran investeringsverksamheten -213,9 -49,1 -69,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning -18,6 -2,6 -3,4
Okning av langfristiga skulder 516,1 163,1 213,4
Amortering av langfristiga skulder -253,0 72,2 -199,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2445 88,3 10,6
Minskning/6kning av likvida medel 1,2 24,0 -88,2
Likvida medel vid periodens bérjan 52,7 28,7 116,8
Likvida medel vid periodens slut 63,9 52,7 28,7
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Nyckeltal

Nedanstaende tabeller innehaller vissa finansiella och operationella nyckeltal som inte har
definierats enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull information till investerare
eftersom de i kombination med (men inte istéllet f6r) andra nyckeltal méjliggér utvardering av
aktuella trender pa ett vardefullt satt. Dessa nyckeltal ska dock inte betraktas som en ersattning
for poster som beréknas enligt IFRS. Eftersom alla bolag inte alltid berédknar dessa nyckeltal pa
samma satt ar det inte sakert att presentationen héri ar jdAmforbar med andra bolags nyckeltal
med samma benamningar. Notera saledes att tabellerna och berakningarna ej reviderats och ej
ar IFRS-baserade savida inget annat anges.

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

Nettoomsattning 649,9 351,1 411,0
Periodens resultat 144,7 95,6 35,1
Vinst per aktie efter skatt, SEK 4.8 3,2 1,2

Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nettoomséttning joint ventures 748,4 844 1 7329
Nettoomsattning inklusive joint ventures 1398,3 1195,2 1143,9
Bruttoresultat 1471 52,1 57,5
Bruttomarginal, % 22,6 14,8 14,0
Rorelseresultat 187,1 101,9 62,8
Rérelsemarginal, % 28,8 29,0 15,3
Utdelning per aktie, SEK 0,6 0,1 0,1
Eget kapital per aktie, SEK 10,0 5,8 2,7
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 58 2,7
Kassalikviditet, ggr 2,5 29 1,5
Soliditet, % 29,1 31,8 20,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 53,5
Antal utestaende aktier” 30 100 000 30 100 000 30 100 000

Operationella nyckeltal

Antal lagenheter i produktion, ingdende balans 1287 813 455
Antal byggstartade lagenheter 238 547 515
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal lagenheter i produktion, utgaende balans 1479 1287 813
Antal byggratter, ingdende balans 2337 1752 1022
Antal forvarvade byggratter 2951 513 887
Férandringar inom befintlig projektportfolj 13 145 -
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal byggratter, utgaende balans 5255 2337 1752
Ackumulerat antal salda lagenheter, ingdende balans 1249 773 230
Antal salda lagenheter 224 549 700
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Antal lagenheter i produktion, utgdende balans 1479 1287 813
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Sald andel i produktion, utgaende balans 96,5 % 97,0% 95,1%
Antal byggratter, utgadende balans 5255 2337 1752
Antal lagenheter i produktion, utgdende balans 1479 1287 813
Antal byggrétter under utveckling, utgaende balans 3776 1050 939

1) Vid en extra bolagsstamma den 16 december 2016 beslutades att genomftra en aktiesplit om 100:1. Aktiespliten registre-
rades vid Bolagsverket den 23 januari 2017. Efter aktiespliten uppgar antalet aktier till 30 100 000 stycken.
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Definitioner av nyckeltal som berdknas enligt IFRS

Nettoomsattning

Nettoomséttning for Koncernen.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt.

Vinst per aktie efter skatt, SEK
Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier.

Definitioner av nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Syfte

Nettoomsittning
joint ventures

Total nettoomséattning i SSM:s joint
ventures.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill beddma netto-
omsattningen fér SSM:s joint ventures.

Nettoomsattning
inklusive joint
ventures

Nettoomsattning fér Koncernen samt
nettoomsattning fran joint ventures.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill bedéma den totala
nettoomsattningen for SSM:s projekt.

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Nettoomséttning 649,9 3511 411,0
Nettoomsattning joint ventures 748,4 844,1 732,9
Nettoomsittning inklusive

joint ventures 1398,3 1195,2 11439

Bruttoresultat

Nettoomsattning med avdrag
for kostnad for produktion och
forvaltning.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill bedéma I6nsam-
heten i projekten SSM utfor i egen regi.

Bruttomarginal, %

Bruttoresultat i forhallande till
nettoomsattning under perioden.

Mattet ar ett vasentligt komplement till
bruttoresultatet som endast visar férand-
ringen i absoluta tal, medan bruttomar-
ginalen aven visar hur vardeskapande
férandringen &r.

Rorelseresultat

Resultat fore finansiella poster
och skatt.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill beddma resultatet
genererat av den I6pande verksamheten
inklusive joint ventures.

Rorelsemarginal, %

Rérelseresultat i forhallande
till nettoomsattningen under
perioden.

Mattet ar ett vasentligt komplement till
rorelseresultatet som endast visar forand-
ringen i absoluta tal, medan rérelsemar-
ginalen aven visar hur vardeskapande
férandringen ar.

Utdelning per aktie,
SEK

Utdelning i kronor i férhallande
till antalet utestaende aktier vid
balansdagen justerat for genom-
ford split.

Bolaget anser att detta nyckeltal ar av
intresse da Bolaget har ett av styrelsen
antaget utdelningsmal.

Eget kapital per aktie,
SEK

Eget kapital i forhallande till
antalet utestaende aktier vid
balansdagen justerat fér genom-
ford split.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill bedéma historiskt
kapital som kan hanféras till aktiedgarna.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Réntetack-
ningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella intakter i
forhallande till finansiella kostnader
for perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets formaga
betala sina finansiella kostnader.

Belopp i MSEK om inget annat

anges 2016 2015 2014
Rorelseresultat 187,1 101,9 62,8
Finansiella intakter 11,9 10,0 1,2
Resultat efter finansiella intakter 198,9 112,0 64,0
Finansiella kostnader 49,5 -19,2 -24,0
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,8 2,7

Kassalikviditet,
ggr

Omeséttningstillgangar exklusive
lager i forhallande till kortfristiga
skulder vid balansdagen.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets kortfris-
tiga betalningsférmaga.

Belopp i MSEK om inget annat

anges 2016 2015 2014
Summa omsattningstillgangar 574,0 314,1 237,9
Summa varulager 208,8 115,0 53,9
Summa omséattningstillgangar,

exklusive varulager 365,2 199,1 184,0
Summa kortfristiga skulder 146,0 67,8 119,8
Kassalikviditet, ggr 25 2,9 1,5

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balans-
omslutning vid balansdagen.

Nyckeltalet visar hur stor andel av balans-
omslutningen som utgdrs av eget kapital och
har inkluderats for att investerare ska kunna
beddma Bolagets kapitalstruktur.

Réantabilitet pa
eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt eget kapital under
perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets férmaga
att skapa avkastning pa det kapital som aktie-
agarna stallt till Bolagets férfogande.

Belopp i MSEK om inget annat

anges 2016 2015 2014
Periodens resultat 1447 95,6 35,1
Eget kapital, ingdende balans 173,5 80,6 50,5
Eget kapital, utgdende balans 301,3 173,5 80,6
Eget kapital, genomsnitt 237,4 1271 65,5
Rantabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 53,5

Antal utesta-
ende aktier,
tusental

Antal registrerade aktier vid balans-
dagen justerat for genomford spilit.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets vardeska-
pande per aktie.

Viasentliga hdandelser efter 31 december 2016
| februari 2017 vann SSM projektet Taby Park i en markanvisningstavling anordnad av Taby
kommun. Projektet vantas besta av 270 bostader, varav 180 hyresratter och resterande
bostadsratter. Planerad byggstart &r 2018 med tilltrdde under 2020.

I mars 2017 férvarvade SSM ett nytt projekt inom Stockholms kommun. Projektet vantas
besta av 260 bostadsrattslagenheter. Planerad byggstart ar 2018 med tilltrade under 2020.




B.8 Utvald proforma- Ej tilldmpligt. Prospektet innehaller inte proformaredovisning.
redovisning

B.9 Resultatprognos Ej tilldampligt. Bolaget har inte lamnat nagon resultatprognos.

B.10 Revisorsanmaérkning | Ejtillampligt. Det finns inte nagra anmarkningar i revisionsberéattelserna.

B.11 Otillréckligt rérelse- Ej tillampligt. Det ar styrelsens for Bolaget uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for att
kapital mota Koncernens behov under den narmaste tolvmanadersperioden.

Avsnitt C — Vardepapper

CA Vérdepapper som Erbjudandet omfattar befintliga och nya aktier i SSM Holding AB (publ) (ISIN: SE0009663511).
erbjuds

C.2 Valuta Aktierna &r denominerade i svenska kronor (SEK).

C3 Antal emitterade Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 30 100 000 kronor
aktier och nominellt fordelat pa totalt 30 100 000 aktier. Det finns ett aktieslag i Bolaget och varje aktie har ett kvot-
vérde per aktie varde om en (1) krona. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Efter genomférandet av Erbjudandet kommer, forutsatt att det slutliga priset i Erbju-
dandet motsvarar mittpunkten i prisintervallet, Bolagets aktiekapital att uppga till hdgst
39 252 542 kronor, fordelat pa hogst 39 252 542 aktier.

C4 Raéttigheter som Samtliga aktier medfor lika rostratt. Varje aktie i SSM berattigar till en rost pa bolagsstamma.
sammanhénger med | Aktierna medfor lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst samt till eventuellt dverskott i
vérdepapperna handelse av likvidation. Om SSM emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid

en kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att
teckna sadana vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fére emissionen.

C.5 Overlatelsebegréns- | Ej tillampligt. Aktierna &r inte féremal for nagra éverlatelsebegrénsningar.
ningar

C.6 Handel i Nasdaq Stockholms bolagskommitté beslutade den 6 mars 2017 att ta upp SSM:s aktier till
vérdepapperen handel pa Nasdaq Stockholm under férutsattning att bland annat spridningskravet for Bolagets

aktier uppfylls senast pa noteringsdagen. Handeln beraknas pabdrjas omkring den 6 april 2017.

C.7 Utdelningspolicy SSM:s mal ar att fran och med arsstamman 2018 lamna utdelning till aktiedgarna om minst

30 procent av resultatet efter skatt.

Avsnitt D — Risker

DA

Huvudsakliga risker
avseende emittenten
och dess verksamhet

Koncernen ar féremal for risker som helt eller delvis ar utanfér Koncernens kontroll och som
paverkar eller kan komma att paverka Koncernens verksamhet, resultat, finansiella stéllning
och framtidsutsikter. Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan séarskild ordning och utan
ansprak pa att vara uttdmmande, beddéms vara de huvudsakliga riskerna fér Koncernens fram-
tida utveckling.

* SSM:s verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer, sasom inflation, eventuell defla-
tion samt generella svarigheter att erhalla finansiering och allméanna ekonomiska nedgangar
kan i slutdndan paverka SSM:s verksamhet negativt.

* SSM ar verksamt i en konkurrensutsatt bransch och kan fa svarigheter att i framtiden konkur-
rera pa ett framgangsrikt satt.

+ SSM ar beroende av en framgangsrik investeringsstrategi och en attraktiv byggréattsportfolj
vad avser antal, lage och kundpreferenser. SSM ar darfor foremal for forvarvsrelaterade
risker, exempelvis att de antaganden som Koncernen gjort i samband med ett forvarv ar
felaktiga vilket i sin tur kan leda till kostsamma utvecklings- och anpassningsatgarder. Vidare
finns det en risk for uppkomst av tvist i samband med ett férvarv, exempelvis med anledning
av fastighetens skick.
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Huvudsakliga risker
avseende emittenten
och dess verksamhet
(forts)

SSM ar foremal for risker relaterade till projektens olika faser, sdsom exploateringsrisker,
forsaljningsrisker och produktionsrisker. De olika projektfaserna omfattar bland annat finan-
sieringsrisk, risker relaterade till SSM:s mer komplexa projekt och risk att Koncernen inte
lyckas salja tillrackligt manga lagenheter for att kunna byggstarta projekten. Dartill omfattar
projektfaserna bland annat risk for konstruktionsfel, risk att byggnaden inte pa ett byggnads-
eller konstruktionstekniskt tillfredsstallande satt kan konverteras till bostadsandamal, andra
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana problem skulle uppsta kan de
komma att medféra férseningar av pagaende och planerade projekt, eller innebara 6kade
kostnader for utvecklingen av SSM:s fastigheter.

Om SSM inte klarar av att na upp till sina tillvaxtmal och implementera nuvarande expan-
sionsplaner pa ett framgangsrikt satt, kan SSM:s resultat komma att avvika fran de finansiella
mal som beskrivs i detta Prospekt.

SSM éar beroende av kunders vilja och férmaga att betala for de lagenheter som SSM-
bolagen producerar eftersom en bristande betalningsvilja eller betalningsférmaga bland
annat kan leda till att SSM tvingas forvarva osalda lagenheter, vilket i sin tur kan medféra
fordrojningar av projekt samt 6kade eller oférutsedda kostnader fér Koncernen.

Koncernen ar beroende av goda relationer med sina samarbetspartners och att avtalade
strukturer for beslutsfattande och samarbete fungerar for saval nuvarande som framtida
projekts genomférande och resultat. Om ett eller flera samarbeten inte langre utvecklas i en
positiv riktning skulle det kunna leda till tvister och att joint ventures kan komma att upplésas,
samt dess tillgangar realiseras, pa fér Koncernen oférméanliga villkor, vilket i sin tur kan leda
till inlasningseffekter i SSM:s rakenskaper.

SSM omfattas av olika regelverk och férandringar i legala férhallanden kan fa en negativ
inverkan pa Koncernen. Att anpassa SSM:s verksamhet till forandrade legala forutsattningar,
pa grund av antingen andrad regeltillampning av kommuner och myndigheter eller nya lagar
och regler, kan medféra 6kade kostnader for SSM och innebara vasentliga férseningar i
projekt.

SSM ar exponerat for miljérisker och dartill relaterade regulatoriska risker. Bristande efter-
levnad av miljorattsliga regler kan vidare innebéara att Bolaget blir féremal for boter och aven i
vissa fall restriktioner avseende dess verksamhet.

SSM ar exponerat for risker relaterade till tvister och andra rattsliga foérfaranden, vilket kan
vara tidskravande, stéra den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa betydande belopp
samt medfora betydande rattegangskostnader.

Skador pa SSM:s renommé kan fa en negativ inverkan pa dess konkurrenskraft, uppta
bolagsledningens tid och resurser samt ge upphov till merkostnader.

SSM ar exponerat for risken att bli betalningsansvarigt i férhallande till de garantier och
borgensforbindelser som Koncernen lamnar bostadsrattsféreningar.

SSM ar beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande befattningshavare och nyckel-
personal. SSM &ar framfor allt beroende av enskilda ledande befattningshavare med lang
erfarenhet av och kompetens avseende bostadsutveckling.

SSM ar exponerat for likviditets-, finansierings- och refinansieringsrisker. SSM kan saledes
komma att paverkas negativt om Bolaget exempelvis misslyckas med att erhalla n6dvandig
finansiering, eller inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser eller endast kan
refinansiera sina laneavtal pa fér Bolaget oférmanliga villkor.

SSM ar exponerat for ranterisker och det finns en risk for att férandringar i marknadsrantor
och kreditmarginaler far en negativ kassaflodesmassig paverkan pa Bolaget.

SSM och dess dotterbolag ar, fran tid till annan, féremal for skatterevisioner och gransk-
ningar. Det finns en risk att skatterevisioner och granskningar kan resultera i att nagot bolag
i Koncernen pafors tillkommande skatt, eller nekas gjorda avdrag, avseende genomférda
férvarv och avyttringar av fastigheter och aktier, finansieringar samt transaktioner med
intresseféretag och bostadsrattsféreningar i samband med ett projekt.

Forandringar i skattelagstiftningen, exempelvis med anledning av den sa kallade pakete-
ringsutredningen som den svenska regeringen har tillsatt, kan 6ka SSM:s skattebelastning.
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Huvudsakliga
risker avseende
vérdepapperen

Alla investeringar i vardepapper ar forknippade med risker. Sadana risker kan leda till att priset
pa SSM:s aktier sjunker avsevart och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering.
Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan sarskild ordning och utan ansprak pa att vara
uttémmande, bedéms vara de huvudsakliga riskerna fér SSM:s aktier.

« En aktiv, likvid och valordnad handel med aktierna kan komma att utebli, priset pa aktierna kan bli
instabilt och potentiella investerare skulle kunna férlora sina investeringar i sin helhet eller delvis.

» Framtida emissioner kan komma att paverka priset pa aktierna och leda till en utspadning.
« Forsaljningar av aktier efter Erbjudandet kan paverka priset pa aktierna.

* SSM:s férmaga att i framtiden Iamna utdelningar kan vara begransad och beror pa flera faktorer.

Avsnitt E

— Erbjudandet

EA

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Bolaget forvantas erhalla en nettolikvid uppgaende till cirka 500 miljoner kronor fran Bolagets
nyemission av aktier i samband med Erbjudandet efter avdrag for transaktionskostnader,
inklusive provision och avgifter till Joint Global Coordinators och andra radgivare, vilka beraknas
uppga till cirka 40 miljoner kronor. Bolaget kommer inte att erhalla nagra intakter fran forsalj-
ningen av de aktier som erbjuds av den Saljande Aktieagaren.

E.2a

Motiv och
anvéndning av
emissionslikviden

SSM grundades av entreprendrerna Ulf Sjostrand, UIf Morelius och Ralf Steneskog (Ralf
Steneskog koptes ut fran Bolaget 1996) och har sedan starten 1993 varit verksamt i Stockholms-
omradet. SSM ar den ledande aktéren inom Stockholmsregionen avseende bostadsutveckling
med nischen yteffektiva och prisvarda lagenheter. SSM sarskiljer sig paA marknaden genom att
utveckla bostader for ett specifikt kundsegment, som Bolaget benamner morgondagens urbaniter.

Bolagets affarsidé ar att utifran kundernas behov forvarva, utveckla, sélja och bygga
bostader for morgondagens urbaniter. Per 31 december 2016 hade Koncernen 6ver 5 255
lagenheter i sin projektportfolj samt éver 1 479 lagenheter i produktion. Detta gor att SSM idag
ar Stockholms ledande bostadsutvecklare i sin nisch med attraktiva och yteffektiva bostadsratter
for alderskategorin 20—44 ar. Bolaget har 6ver tid valt att samarbeta med andra féretag och
investerare i joint venture-form, vilket SSM ser som ett effektivt satt att hantera projektrisk och
avkastning, samt for att finansiera fortsatt expansion.

Den férestaende borsnoteringen tillsammans med nyemissionen innebar att SSM ska
ha méjlighet att fortsatta sin expansion och successivt utdka antal byggstarter. Erbjudandet
forvantas generera en nettolikvid till SSM om cirka 500 miljoner kronor, efter avdrag for transak-
tionskostnader som ska betalas av Bolaget om totalt cirka 40 miljoner kronor. Bolaget avser att
anvanda nettolikviden till att finansiera Koncernens fortsatta tillvaxt samt att optimera kapital-
strukturen. Harutdver bedéms en notering av Bolagets aktier ge en 6kad uppmarksamhet och
ett starkt fortroende fran befintliga och potentiella kunder och samarbetspartners samtidigt som
Bolagets magjligheter till finansiering och tillgang till kreditmarknaden forbattras.

Bolaget kommer inte att erhalla nagra intékter fran forsaljningen av de aktier som erbjuds av
den Saljande Aktiedgaren.

E.3

Erbjudandets former
och villkor

Erbjudandet omfattar Iagst 8 437 500 och hogst 10 000 000 nyemitterade aktier i SSM, motsva-
rande lagst cirka 73,0 och hdgst cirka 99,8 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet.
Antalet aktier som erbjuds av Bolaget bestams sa att SSM tillférs cirka 500 miljoner kronor efter
transaktionskostnader.

Darutover forbehaller sig den Saljande Aktieagaren ratten att utdka Erbjudandet med
lagst 24 999 och hogst 3 333 333 befintliga aktier beroende av slutligt pris och efterfragan i
Erbjudandet.”

For att tacka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet kommer den Séljande Aktiedgaren att ata sig
att, pa begaran fran Joint Global Coordinators, sélja ytterligare hogst 15 procent av det totala antalet
aktier i Erbjudandet motsvarande hogst 1 849 999 aktier i Bolaget om Erbjudandet utdkas fullt ut.

Erbjudandet ar uppdelat i tva delar: erbjudandet till allmanheten i Sverige och erbjudandet till
institutionella investerare i Sverige och utlandet.

Priset i Erbjudandet kommer att faststéllas inom Prisintervallet 54—64 kronor per aktie.
Prisintervallet har faststallts av Bolagets styrelse och den Saljande Aktiedgaren i samrad med
Joint Global Coordinators baserat pa det bedémda investeringsintresset fran institutionella
investerare. Courtage utgar inte. Det slutliga priset i Erbjudandet férvantas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 6 april 2017.

1) Den Séljande Aktiedgaren avser att sélja aktier i Erbjudandet om det slutliga priset i Erbjudandet uppgar
till minst 60 kronor per aktie. Oavsett slutligt pris i Erbjudandet kommer den Saljande Aktiedgaren att sélja
befintliga aktier i Erbjudandet sa att "free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent.




E.3

Erbjudandets former
och villkor (forts)

Anmalan om forvarv av aktier inom ramen for erbjudandet till allmanheten i Sverige ska ske
under perioden 28 mars—4 april 2017 och avse lagst 100 aktier och hégst 20 000 aktier, i jamna
poster om 50 aktier. Anmalan sker genom SEB eller Avanza.

Institutionella investerare i Sverige och utomlands erbjuds mojligheten att delta genom ett
sarskilt anbudsforfarande som ager rum under perioden 28 mars-5 april 2017. Anmalan fran
institutionella investerare i Sverige och utomlands ska ske till ABG Sundal Collier eller SEB
(i enlighet med sarskilda instruktioner).

E.4

Intressen som
har betydelse for
Erbjudandet

Bolagets verkstéallande direktér Mattias Roos har i samband med Erbjudandet ratt att férvarva
motsvarande en procent av det totala antalet aktier i Bolaget, vilket per dagen for detta Prospekt
motsvarar 301 tusen aktier. Det pris som darvid ska erlaggas for varje aktie ska vara det slutliga
priset i Erbjudandet.

Joint Global Coordinators och narstadende bolag till Joint Global Coordinators har tidigare
och kan i framtiden komma att, som ett led i sin normala verksamhet, tillhandahalla Bolaget,
den Saljande Aktiedgaren eller nagon narstaende part till dem med investeringsbanktjénster,
finansiell radgivning och andra tjanster. Vidare kan Joint Global Coordinators, som ett led i sin
normala verksamhet, komma att inneha Bolagets eller den Saljande Aktiedgarens vardepapper
i syfte att genomfora investeringar for deras rakning respektive for deras narstaendes rakning.
For vissa av dessa transaktioner och tjanster forekommer det generellt, av sekretesskal och pa
grund av interna foérfaranden eller gallande regler och bestammelser, begransningar avseende
informationsdelning. Joint Global Coordinators har erhallit och kommer att erhalla sedvanliga
arvoden och provision for dessa transaktioner och tjanster och kan komma att ha ett intresse
som eventuellt inte ar férenligt med eller skulle kunna strida mot potentiella investerares,
Bolagets och/eller den Saljande Aktiedgarens intressen.

E.5

Séljare av vérde-
papperna och lock-up
avtal

Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig gentemot Joint Global Coordinators att,
under en period om 180 dagar fran forsta dag for handel i aktierna, inte utan Joint Global
Coordinators skriftliga samtycke, foresla en kapital6kning till Bolagets aktieagare, eller vidta
nagon annan atgard som skulle mojliggora for Bolaget att direkt eller indirekt, emittera, erbjuda,
pantsatta, salja, avtala om forsaljning, eller pa annat satt 6verlata eller avyttra vardepapper som
ar vasentligen likstallda med aktierna, inklusive vardepapper som kan konverteras till eller bytas
mot, eller som representerar en ratt att erhalla aktier i Bolaget; och att inte kdpa eller salja nagon
option eller annat vardepapper eller inga swap-, hedge-, eller andra arrangemang som skulle ha
en ekonomisk effekt som motsvarar sddana atgarder. Bolagets ataganden ar féremal for vissa
sedvanliga undantag och ska inte heller tillampas pa Bolagets tidigare, nuvarande eller framtida
aktiebaserade incitamentsprogram.

Den Saljande Aktieagaren samt styrelseledaméter och ledande befattningshavare i Bolaget
kommer var och en att ata sig gentemot Joint Global Coordinators att inte utan Joint Global
Coordinators skriftliga samtycke, erbjuda, pantséatta, salja, inga avtal om att salja, sélja nagon
option eller avtala om att kdpa, kdpa nagon option eller avtala om férsaljning, bevilja optioner,
ratter eller warranter att kopa, lana eller pa annat satt, direkt eller indirekt, dverlata eller avyttra
aktier eller vardepapper i Bolaget som kan konverteras till, inlésas mot eller bytas mot aktier eller
vardepapper i Bolaget som representerar ratten att erhalla aktier i Bolaget eller vardepapper
som vasentligen liknar Bolagets aktier; inga swap-, hedge-, eller andra arrangemang som helt
eller delvis 6verlater de finansiella riskerna férknippad med &dgandet av aktierna till nagon annan;
eller framstalla eller résta for ett férslag om en kapitalokning, oavsett om sadan transaktion ska
betalas genom leverans av aktier, kontanter eller pa annat satt under en period om 360 dagar
fran forsta dag for handel i aktierna. Ovanstaende begransningar ar inte tillampliga pa: vissa
Overlatelser av aktier till familjiemedlemmar, kommanditdelagare, nyckelpersoner och juridiska
personer i vilka séljaren har ett vasentligt inflytande, forutsatt att forvarvaren accepterar att
bli bunden av ett lock-up atagande; 6verlatelser i samband med uppkdpserbjudande fran en
oberoende tredje part eller annan liknande transaktion; dverlatelse i samband med inlésen
eller aterkop av aktier av Bolaget; rattigheter i samband med foretradesemissioner i Bolaget;
Overlatelser som foljer av lag, annan reglering eller enligt domstolsbeslut; varje 6verlatelse eller
deponering av aktier till en kapitalférsakring eller ett investeringssparkonto, med forbehall for
vissa undantag; samt Overlatelser av aktier eller andra vardepapper som forvarvats pa en 6ppen
marknad efter Erbjudandets genomférande.

E.6

Utspédningseffekt

Nyemissionen i samband med Erbjudandet kan, under férutsattning av att det slutliga priset i
Erbjudandet motsvarar mittpunkten i intervallet, medféra att antalet aktier i Bolaget 6kar med
hogst 9 152 542 aktier till sammanlagt hégst 39 252 542 aktier, vilket motsvarar en utspadning
om 30,4 procent av aktierna och rosterna i Bolaget.

E.7

Kostnader som
aléaggs investerare

Ej tillampligt. Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader.




Riskfaktorer

En investering i SSM &r férknippad med stora risker. Investerare bér noga 6vervéga alla risker som anges i nedanstaende avsnitt

samt all 6vrig information i detta Prospekt innan ett investeringsbeslut avseende aktierna fattas. Om nagon av nedanstaende risker
intréffar kan Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning i vasentlig grad pédverkas negativt. | s&dana fall skulle kursen for
aktierna kunna falla och investerare komma att férlora hela eller delar av sin investering. De risker som beskrivs i nedanstaende avsnitt
ar inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan vara féremal for. Ytterligare risker som fér nédrvarande inte ar kénda fér
Koncernen eller som fér nérvarande, baserat pa sedvanlig riskanalys, anses vara ovésentliga, kan ha en betydande negativ inverkan
pa Koncernens rérelse och en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stallning. Den ordning i
vilken riskerna presenteras &r inte avsedd att indikera sannolikheten for att de ska intréffa eller deras allvar eller betydelse.

Utbver detta avsnitt ska investerare &ven beakta den 6vriga informationen som I&dmnas i detta Prospekt i dess helhet. Prospektet
innehaller ocksa framatriktade uttalanden som grundas pa antaganden och uppskattningar och som omfattas av risker och osédkerhets-
faktorer. Koncernens verkliga resultat skulle kunna skilja sig vasentligt fran det som férutses i dessa framatriktade uttalanden, till foljd
av manga faktorer, bland annat riskerna som beskrivs i nedanstaende avsnitt och pa andra platser i detta Prospekt.

Risker relaterade till SSM

Bransch- och marknadsrelaterade risker

SSM:s verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer
SSM:s verksamhet bestar huvudsakligen av att utveckla och
salja bostader i Stockholmsomradet och Bolaget &r beroende

av kunders vilja och férmaga att betala for de lagenheter som
Koncernen och dess delagda intresseforetag ("joint ventures”,
och tillsammans med Koncernen "SSM-bolagen”) producerar.
SSM verkar darvid pa en marknad som kadnnetecknats av en
stark prisutveckling under det senaste artiondet. Exempelvis

har det genomshnittliga kvadratmeterpriset for bostader i Stor-
stockholm 6kat med 157 procent under perioden 2005-2016.
Den framtida prisutvecklingen pa bostader och darmed aven
Koncernens verksamhet, men aven verksamheten som sadan
utan beaktande av den framtida prisutvecklingen, kan komma att
paverkas av olika makroekonomiska faktorer, vilka ligger utanfor
Koncernens kontroll. Dessa faktorer innefattar, men &r inte
begransade till, tillvaxten i bruttonationalprodukt ("BNP”), réante-
nivan, produktionstakt pa och produktionskostnaderna for nya
bostader, tillgangen pa arbetskraft i byggbranschen, demografisk
utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och eventuell deflation,
forandringar i globala regelverk om bankers kapitaltdckning och
marknadslikviditet, som till exempel Baseléverenskommelserna,
samt generella svarigheter att erhalla finansiering (eller finansie-
ring pa for Koncernen eller kunderna acceptabla villkor).

En svag konjunkturutveckling paverkar exempelvis kunders
vilja och férmaga att betala for nya bostader vilket i sin tur kan
leda till sjunkande bostadspriser, att andelen osalda lagenheter i
SSM-bolagens projekt 6kar samt att mojligheterna att genomféra
bostadsprojekt med ekonomisk I6nsamhet férsvaras. SSM:s
malgrupp utgdrs framst av unga vuxna, singlar eller par utan barn
i aldern 20—44 ar. Den del av malgruppen som utgors av stu-
denter, ensamhushall samt personer i borjan av sin bostads- och
arbetskarriar paverkas i hogre grad av forandringar i konjunktur-
utvecklingen, vilket i sin tur kan komma att paverka efterfragan
pa SSM-bolagens lagenheter negativt. Darutdver 6kar en svag
konjunkturutveckling aven risken fér betalningsinstaliningar, eller
till och med konkurser, hos kunder, leverantérer och underentre-
prendrer, vilket kan ge negativa effekter pa SSM:s verksamhet
och kassafléde. Allménna ekonomiska nedgangar kan leda till
svarigheter for SSM att erhalla finansiering (eller finansiering
pa for Koncernen acceptabla villkor) vilket i sin tur kan hdmma
SSM:s méjligheter att bedriva verksamhet (se "SSM &r exponerat
for likviditets-, finansierings- och refinansieringsrisker”). Almanna
ekonomiska nedgangar kan i slutdndan aven paverka vardet pa
SSM-bolagens fastigheter negativt. Om nagon av ovanstaende
risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Bostadsutvecklingsbranschen &r en konkurrensutsatt bransch
och SSM kan fa svarigheter att i framtiden konkurrera pa ett
framgangsrikt sétt

SSM ar verksamt inom bostadsutvecklingsbranschen, vilket ar en
bransch som ar konkurrensutsatt. Koncernens konkurrenskraft ar
bland annat beroende av SSM-bolagens formaga att forvarva och
utveckla byggratter till lAgenheter som kunder vill kbpa eller hyra,
att forutse framtida férandringar och trender i branschen och att
snabbt anpassa sig till radande och framtida marknadsbehov.
Vidare kan SSM:s konkurrenter ha storre resurser an Koncernen
och kapacitet for att battre std emot nedgangar pa marknaden
och darigenom konkurrera pa ett mer framgangsrikt satt genom
att exempelvis vara battre pa att behalla kompetent personal och/
eller att anpassa projekt till kunders preferenser, avseende exem-
pelvis lage, upplatelseform och boendemiljé. Om SSM inte kan
konkurrera pa ett framgangsrikt satt kan det vasentligt paverka
forsaljningsgraden av de lagenheter Koncernen producerar och
Koncernens intakter skulle kunna minska, vilket i sin tur kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Verksamhetsrelaterade risker

SSM é&r beroende av en framgéangsrik investeringsstrategi

och en attraktiv byggréttsportfélj vad avser antal, ldge och
kundpreferenser

SSM:s verksamhet vilar pa Koncernens investeringsstrategi och
byggrattsportfolj. Fér SSM:s verksamhet ar det grundlaggande
att kunna férutse var kunder i framtiden kommer att vilja bo och
saledes pa vilka platser investeringar i mark ar attraktiva och pa
vilka villkor investeringar bor ske. | Stockholmsomradet &r till-
gangen pa byggratter dessutom begrénsad, vilket gor det svarare
att férvarva byggratter pa for SSM férmanliga villkor.

SSM kan fran tid till annan komma att avyttra byggratter, bland
annat for att anpassa sin byggrattsportfdlj till kunders behov eller
for att finansiera sina investeringar. Koncernen ar darvid bero-
ende av en likvid marknad for byggratter i Stockholmsomradet,
som i sin tur &r beroende av ett antal olika faktorer, exempelvis
makroekonomiska férhallanden, forandringar i potentiella
kdépares finansiella stallning och finansieringsférutsattningar,
forandringar i det allménna ekonomiska laget och férandringar i
lagar, regelverk eller skattepolicyer. En illikvid marknad for bygg-
ratter i Stockholmsomradet kan darfor fa en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Om SSM inte lyckas utveckla och/eller avyttra byggratter till
bostadsrattsforeningar eller andra aktérer pa bostadsmarknaden,
finns det risk att kapitalbindningen byggrattsportféljen blir alltfor
hég och att Koncernen darmed inte har tillrackligt med tillgang-
ligt kapital for att utveckla bostaderna. For att bygga upp samt



underhalla en attraktiv byggrattsportfolj vad avser antal, lage och
kundpreferenser ar Koncernen beroende av en framgangsrik
investeringsstrategi och att denna faktiskt kan verkstéllas. En
felaktig investeringsstrategi alternativt en oférmaga att verkstalla
vald investeringsstrategi kan resultera i investeringar med lag
avkastning och/eller avsaknad av tillvaxtpotential. Om nagon av
dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Byggratter forvarvas I6pande av SSM genom kommunala
markanvisningar, bade genom direktanvisningar dar SSM pa
eget initiativ presenterar idéer for bostader och markanvisningar
dar SSM deltar i anbudstavlingar som kommuner utlyser, och
strategiska fastighetsforvarv fran privata aktorer. Samtliga SSM:s
transaktioner ar férenade med osakerhet och risker. Det finns
bland annat en risk for att SSM:s analyser och undersokningar
som genomfors i syfte att identifiera och understka de risker
som ett férvarvsobjekt ar foremal for inte varit tillrackliga eller ar
behéftade med luckor eller brister. Det finns darfér en risk for att
de antaganden som Koncernen gjort i samband med ett forvarv
ar felaktiga och i sadant fall kan SSM behdva vidta kostsamma
utvecklings- och anpassningsatgéarder, exempelvis avseende
hantering av befintliga hyresgaster, miljdsanering, ombyggnad
och hantering av tekniska problem samt, myndighetsbeslut.
Vidare finns det en risk fér uppkomst av tvist i samband med ett
forvarv, exempelvis med anledning av fastighetens skick. Skulle
nagon av dessa risker realiseras skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

SSM é&r féremal for risker relaterade till projektens olika faser
SSM:s verksamhet bygger pa att inom ramen for bostadsutveck-
lingsprojekt utveckla sina fastigheter till bostéader, bade genom
nybyggnation och genom konvertering av befintliga byggnader.
Bostadsutvecklingsverksamhet &r i allmanhet en komplex pro-
cess som omfattar betydande varden, langa ledtider, omfattande
handlaggning och lagstiftning, manga inblandade manniskor och
kompetenser samt hogt stallda krav pa kvalitet och hallbarhet.
Darutéver forekommer osakerhetsaspekter vad galler den
langsiktiga efterfragan pa bostader samt férutsattningarna for att
erhalla projektfinansiering. SSM delar in riskerna relaterade till
projektens faser i huvudsakligen tre olika kategorier: exploate-
ringsrisker, forsaljningsrisker och produktionsrisker.

» Exploateringsrisker

SSM:s projektutveckling vilar pa Koncernens investerings-
strategi och byggrattsportfolj. For SSM:s verksamhet ar det
grundlaggande att férvarva byggratter i attraktiva Iagen for att
utveckla bostader till SSM:s malgrupp (se "SSM é&r beroende av
en framgangsrik investeringsstrategi och en attraktiv bygg-
réttsportfolj vad avser antal, ldge och kundpreferenser’). SSM:s
verksamhet ar dessutom beroende av en I6pande tillgang pa
finansiering av projekt pa for Koncernen acceptabla villkor (se
"SSM &r exponerat for likviditets-, finansierings- och refinansie-
ringsrisker’), innefattande bland annat tillgang till krediter samt
erforderlig likviditet hos Koncernen. | vissa projekt ar SSM aven
bundet av ingangna exploateringsavtal och andra avtal med kom-
muner, under vilka avtal SSM har atagit sig att genomféra vissa
atgarder inom specifika tidsramar avseende dess fastigheter.
Dessa ataganden ar oberoende av huruvida SSM har férmaga
att finansiera dem eller inte. SSM agerar dven borgensman for de
byggnadskreditiv som tecknas av de framtida &garna till fastig-
heterna i samband med ingéende av entreprenadkontrakt, vilket

aven exponerar SSM for risken att de framtida &garna inte kan
fullgora sina forpliktelser enligt de kreditavtal som ingatts med
kreditgivare (se "SSM &r exponerat for risken att bli betalnings-
ansvarig i férhéallande till de garantier och borgensférbindelser
som Koncernen lamnar bostadsréttsforeningar”). Vidare kan
vissa specifika risker aktualiseras i utvecklingsfasen av ett projekt
som ar mera komplext vad galler bland annat konstruktion och
planering. Ett exempel pa ett sadant projekt ar Tellus Towers som
bland annat kraver specialkompetens inom héghuskonstruktion,
vilken SSM beddmer endast gar att finna hos utlandska aktorer.
SSM ar darfor beroende av att identifiera och knyta till sig en
utlandsk samarbetspartner som besitter den kompetens som ar
erforderlig for projektutvecklingen avseende Tellus Towers. Det
finns darmed en risk att SSM inte kan erhalla den kompetens
som erfordras for att utveckla mera komplexa projekt sasom
Tellus Towers eller att erforderliga kompetensen erhalls pa for
SSM oférmanliga villkor, vilket i slutdndan skulle kunna paverka
Koncernens budget och intédkter. Om nagon av dessa risker
skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

* Forséljningsrisker

Perioden mellan det att byggratter erhalls och att de planerade
lagenheterna har salts ar den mest kritiska fasen ur ett finansiellt
perspektiv for SSM. Koncernen stéller upp interna krav pa minst
50 procent forkopta lagenheter innan byggstart kan ske. Detta
krav blir framfor allt aktuellt fér projekt som inte finansieras med
hjalp av banklan. Om banker finansierar projekt kan istallet den
aktuella banken stalla andra krav pa forkdp. Kravnivan varierar
beroende pa konjunktur men vid tiden for detta Prospekt kravs
mellan 60—-80 procent forkopta lagenheter for att utge byggnads-
kreditiv sa att byggnationen kan borja. SSM &r darfér beroende
av en val fungerande forsaljningsprocess for att kunna utveckla
dess projekt och det finns en risk att Koncernen inte lyckas salja
tillrackligt manga lagenheter for att driva projekten vidare till nasta
fas. Koncernens forsaljningsférmaga och mojlighet att genomféra
bostadsutvecklingsprojekt med ekonomisk Idnsamhet inom utsatt
tid eller utan vasentliga forseningar, &r bland annat beroende

av att SSM kan behalla och rekrytera nédvandig kompetens

inom exempelvis férsaljning och marknadsféring (se "SSM ar
beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande befattnings-
havare och nyckelpersonal’). Om Koncernen inte lyckas sélja
tillrackligt manga lagenheter i respektive projekt for att kunna
byggstarta projekten, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

* Produktionsrisker

Vid ny-, till- och ombyggnationer av byggnader férekommer
tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, risk
att byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt
tillfredsstallande satt kan konverteras till bostadsandamal, andra
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Ny-, till- och
ombyggnationer innebar dessutom risker for arbetsplatso-
lyckor, vilket i sin tur kan leda till att Koncernen blir féremal for
rattsliga forfaranden eller skador pa dess renommé (se "SSM

ar exponerat for risker relaterade till tvister och andra réttsliga
férfaranden” och ”Skador pa SSM:s renommé kan f& en negativ
inverkan pa dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid
och resurser samt ge upphov till merkostnader’). Om sadana
problem skulle uppsta kan de komma att medféra férseningar av
pagaende och planerade projekt, eller innebara 6kade kost-
nader for utvecklingen av SSM:s fastigheter. Det finns darutéver
en risk att projektrelaterade problem leder till att ledningens




uppmarksamhet avleds fran SSM:s 6vriga verksamhet. For

det fall Koncernens projekt férsenas kan detta dven leda till att
samarbetspartners och andra med vilka SSM har ingatt avtal om
exempelvis investeringar, bostadsutveckling eller markanvisning
kan gora pafoljder, sasom skadestand eller vite, gallande mot
Koncernen.

Koncernen lamnar sedvanliga garantier till fastigheternas
framtida agare vid tecknandet av entreprenadkontrakt och SSM
har i sin egenskap av totalentreprendr det dvergripande ansvaret
for entreprenaderna. Genomférandet av respektive projekt delas
upp i mindre entreprenader som utfors av externa underentre-
prendrer, vilket gor att Koncernen ar beroende av tillgangen
till externa leverantorer och arbetskraft samt priset fér sadana
tjanster men aven priset pa det material som anvands i samband
med sadana underentreprenader. Koncernen ingar standardavtal
med sina underentreprendrer som bygger pa branschspecifika
kontraktsmallar, dar respektive underentreprendr bar risken for
respektive del. Det finns darfor en risk for att det uppstar sva-
righeter med att faststalla vilken underentreprendr som orsakat
specifika fel eller brister, vilket kan leda till férdrdjningar i projekt
eller 6kade kostnader fér Koncernen. SSM:s avtal med sadana
underentreprendrer exponerar aven Koncernen for motparts-
risker, det vill sdga risken for att Koncernens underentreprendrer
inte kan fullgéra sina forpliktelser eller garantier enligt de avtal
som ingatts med Koncernen. Motpartsrisken kan exempelvis
aktualiseras om Koncernens underentreprendrer, eller om nagon
av underentreprendrernas anlitade underentreprendérer, forsatts i
konkurs eller likvidation.

Komplexa projekt sasom Tellus Towers innebar en vasentlig
férhéjning av ovan beskrivna produktionsrisker och darmed sam-
manhangande risker da bland annat komplexiteten i sig utgér en
sarskild produktionsrisk, sarskilt i ljuset av att SSM inte tidigare
har genomfort, och darmed inte har nagon direkt erfarenhet av,
ett sa komplext projekt som Tellus Towers. Kravbilden pa SSM
kommer saledes att 6ka markant i samband med Tellus Towers,
vilket i sin tur innebar en i motsvarande man 6kad kravbild pa
dess underentreprendrer, och om SSM och/eller dess under-
entreprendrer misslyckas med att leva upp till denna kravbild,
finns det en risk for att projektet bland annat blir féremal for
vasentliga forseningar och/eller vasentligen 6kade kostnader.

Skulle nagon av dessa risker realiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

SSM kan f& svérigheter att uppna sina tillvéxtmal

och implementera nuvarande expansionsplaner pa ett
framgéangsrikt satt

Koncernens finansiella stallning, skuldsattning och operativa
infrastruktur har anpassats till Koncernens tillvaxtmal och expan-
sionsplaner for att méjliggéra sadan 6kad tillvaxt. Om SSM inte
klarar att na upp till sina tillvaxtmal och implementera nuvarande
expansionsplaner pa ett framgangsrikt satt finns det darfor risk
att SSM méaste anpassa dess finansiella stéllning, skuldsattning
och operativa infrastruktur ytterligare, vilket kan vara kostsamt
och tidskréavande fér Koncernen. En sadan tillvaxt och expan-
sion ar dessutom beroende av Koncernens formaga att behalla
medarbetare och rekrytera nya medarbetare och nyckelpersoner
(se "SSM é&r beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande
befattningshavare och nyckelpersonal’). Darutdver ar en 6kad
tillvaxt beroende av Koncernens investeringsstrategi och formaga
att forvarva byggratter och framgangsrikt genomféra nya projekt
(se "SSM é&r beroende av en framgangsrik investeringsstrategi
och en attraktiv byggréttsportfélj vad avser antal, lage och kund-
preferenser”).

Om SSM inte klarar att na upp till sina tillvaxtmal och imple-
mentera nuvarande expansionsplaner pa ett framgangsrikt satt
kan SSM:s resultat komma att avvika fran de finansiella mal
som beskrivs i detta Prospekt, vilket i sin tur kan fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

SSM é&r beroende av kunders vilja och férmaga att betala fér de
ldgenheter som SSM-bolagen producerar

Viljan att betala for de lagenheter som SSM-bolagen produ-
cerar beror bland annat pa hur val en given bostad motsvarar
efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden,
den allmanna prisutvecklingen pa bostéader samt demografiska
faktorer, sdsom in- och utflyttning till Stockholmsomradet. Vidare
paverkas kunders betalningsvilja av bland annat tillgangen till och
kostnaden for alternativa boendeformer. SSM:s prissattning av
de lagenheter som SSM-bolagen producerar utgér en betydande
faktor for kunders vilja att férvarva och betala fér lagenheterna
ifrdga. Vidare ar det &ven centralt for kunders betalningsvilja att
SSM lyckas forutse vilka bostéder, boendemiljéer och upplatel-
seformer som kommer att vara attraktiva i framtiden. Kunders
formaga att betala for de Iagenheter SSM-bolagen producerar
paverkas i sin tur av méjligheten for hushallen att erhalla lanefi-
nansiering, amorteringskrav, ranteavdragsméjligheter, utveck-
lingen av bolanerantan samt de lagstadgade, eller av bankerna
tillampade, reglerna fér maximal belaning. Vidare paverkas betal-
ningsférmagan av bland annat I6neutveckling, sysselsattnings-
grad, skatte- och avgiftsnivaer samt andra faktorer som paverkar
hushallens ekonomi. Dartill utgors en del av SSM:s malgrupp av
studenter, ensamhushall samt personer i borjan av sin bostads-
och arbetskarriar och det finns risk att forandringar i det allmanna
konjunkturlaget paverkar SSM:s malgrupp i hogre grad an andra
malgrupper (se "SSM:s verksamhet paverkas av makroeko-
nomiska faktorer”). Slutligen kan atgarder eller regeléandringar
som syftar till att minska hushallens skuldsattning ha en negativ
inverkan pa hushallens betalningsformaga. | samband med att
SSM-bolagen Overlater projekt atar sig SSM fran tid till annan att
forvarva osalda lagenheter och sta for vissa I6pande kostnader
avseende sadana osalda lagenheter. SSM:s skyldighet att betala
for kostnader i samband med osalda bostadsratter galler utan
begransning i tiden. En bristande vilja eller férmaga hos kunder
att betala for de lagenheter SSM producerar, exempelvis pa
grund av misslyckad prissattningsstrategi for Idgenheterna, kan
darfor leda till att SSM tvingas forvarva osalda lagenheter, vilket

i sin tur kan innebara fordréjningar av projekt samt 6kade eller
oférutsedda kostnader fér Koncernen (se "SSM &r exponerat fér
risken att bli betalningsansvarig i férhallande till de garantier och
borgensférbindelser som Koncernen Idmnar bostadsrattsféren-
ingar”).

Om kunders vilja eller formaga att betala fér de Iagenheter
Koncernen producerar minskar, eller om SSM misslyckas med
forsaljningen av lagenheter som SSM producerar, pa grund av
ovan namnda faktorer, skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

SSM &r beroende av goda relationer och ett gott samarbete med
évriga delégare i joint ventures

Under 2016 hade SSM fem pagaende projekt, det vill sdga
byggstartade projekt och projekt med planerad byggstart, i joint
ventures tillsammans med Alecta, Profi Fastigheter samt Student
Hill. Koncernens samarbete med sadana joint venture-delagare
regleras i samarbetsavtal och/eller sarskilda aktiedgaravtal, vilka
bland annat innehaller bestammelser om vinst- och forlustfordel-



ning, finansieringsskyldighet, verlatelseférbud, beslutsfattande
och hantering av lasningar i beslutsfattandet mellan parterna

(sa kallat dead-lock). Respektive joint venture far darfor olika
riskférdelningar och riskprofiler beroende pa hur samarbets- och/
eller aktiedgaravtalet ar utformat. Koncernen ar beroende av
goda relationer med sina samarbetspartners och att avtalade
strukturer for beslutsfattande och samarbete fungerar val fér
saval nuvarande som framtida projekts genomférande och
resultat. Om nagot eller flera samarbeten inte langre utvecklas i
en positiv riktning skulle det kunna leda till tvister och att joint ven-
tures kan komma att upplosas. Vid en sadan upplésning kan de
tillgangar som ett joint venture avser behdva realiseras. Det finns
darvid en risk for att en sadan realisation inte kan ske pa féor SSM
férmanliga villkor eller 6verhuvudtaget, vilket i sin tur kan leda till
uteblivna projektvinster, minskade intakter och/eller oénskade
inlasningseffekter av sadana tillgangar.

SSM:s férmaga att fortsatta nuvarande och utveckla nya
samarbeten med strategiska partners i joint ventures kan paverka
Koncernens mojlighet att framgangsrikt genomféra paborjade,
planerade samt nya projekt. Om sadana samarbeten inte kan
inledas, eller om sadana samarbeten utvecklas pa for Koncernen
oférmanliga villkor, skulle det kunna leda till att projekt forsenas,
inte kan finansieras eller genomféras som planerat, eller endast
kan genomféras med férsdmrad I6nsamhet eller forlust. Vidare
ar SSM beroende av hur nuvarande och framtida partners i joint
ventures agerar, vilket kan leda till minskad flexibilitet att styra
och expandera verksamheten, bland annat med avseende pa
investeringar i eller avyttringar av fastigheter eller byggratter
i joint ventures. Dessutom finns en risk, om joint ventures
utvecklas pa ett for Koncernen negativt satt, att SSM inte kommer
att kunna vidta de atgarder som Koncernen finner mest férdel-
aktiga. Skulle nagon av de ovanstaende riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

SSM omfattas av olika regelverk och férdndringar i legala
férhéallanden kan fa en negativ inverkan pa Koncernen

SSM:s verksamhet ar foremal for atskilliga lagar och regler

samt processer och beslut, avseende exempelvis bostadsratts-
féreningar, personuppgifter, markférvarv, byggnadsplaner och
planlaggning, byggnadsstandarder, sékerhets- och skyddsregler,
halso- och miljéregler, regler om tillatna konstruktionsmaterial och
byggnadsklassifikationer. Dessutom paverkas SSM:s verksamhet
av lagar och regler som vander sig mot kunder och som paverkar
kunders kdpkraft vid bostadskdp, som exempelvis tillgang till och
kostnad for krediter. Darutéver paverkas Koncernens verksamhet
av regionala och Overstatliga regelverk, sasom EU-lagstiftning.
Lagstiftning och andra regelverk kan férandras och det finns

en risk for att Koncernen inte kan uppfylla sadana féréandrade
krav utan att behdva vidta betydande atgarder och lagga ned
betydande kostnader. For att Koncernens fastigheter ska kunna
anvandas, utvecklas eller konverteras till bostader kravs vidare
olika tillstand och beslut, som innefattar detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av kom-
muner och myndigheter. Det finns en risk att SSM inte beviljas

de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och
utveckla fastigheter pa ett 6nskvart satt. Vidare finns det en risk
att beslut 6verklagas och att planerade projekt som en féljd darav
vasentligen fordréjs, eller att beslutspraxis eller den politiska
viljan eller inriktningen i framtiden kan komma att forandras pa ett
for Koncernen oférmanligt satt.

Att anpassa SSM:s verksamhet till forandrade legala forut-
sattningar, pa grund av antingen andrad regeltillampning av kom-
muner och myndigheter eller nya lagar och regler, kan medféra
okade kostnader for SSM och innebéara vasentliga férseningar
i projekt, vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

SSM é&r exponerat fér miljérisker och dértill relaterade
regulatoriska risker

SSM ar foremal for omfattande miljé-, halso-, och sékerhets-
lagar och regelverk som relaterar till SSM-bolagens utveckling

av bostader och férvarv, agande, besittning och férvaltning av
fastigheter. Exempelvis foljer det av miljdbalken att den part

som bedrivit verksamhet vilken bidragit till fororening ockséa ar
ansvarig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstalla eller
betala for saneringen ska ansvaret istallet baras av den fastig-
hetsagare som forvarvade fastigheten efter 1998, férutsatt att den
parten vid tiden for férvarvet var medveten om féroreningen eller
borde ha upptackt denna. SSM &r och kan &ven bli féremal for
ytterligare reglering kring exempelvis byggnadsmaterial, arbets-
miljé och arbetssakerhet, hantering av asbest och sanering.
Bristande efterlevnad av sadana lagar och regler kan resultera

i att myndigheter utfardar verkstallighetsatgarder, avgifter eller
béter, och aven i vissa fall restriktioner avseende Koncernens
verksamhet, vilka kan vara patagliga. Féroreningar kan vidare
upptackas pa fastigheter och i byggnader, och sarskilt vid renove-
ringsprocesser eller nar byggnader uppfors eller konverteras for
bostadsandamal. Atgéarder som hanfor sig till sddana féroreningar
ar en del av SSM:s pagéende verksamhet och kan, beroende pa
omfattningen av féroreningen, fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

SSM &r exponerat for risker relaterade till tvister och

andra réttsliga férfaranden

SSM éar fran tid till annan involverat i legala processer med
bostadsrattsféreningar, underentreprendrer, leverantorer,
samarbetspartners och utomstaende parter inom ramen for
Koncernens dagliga verksamhet. Tvister, ansprak, utredningar
och rattsliga férfaranden kan leda till att SSM blir skyldigt att
betala skadestand eller att upphéra med vissa forfaranden. SSM-
bolagen kan bli inblandade i tvister inom ramen for sin vanliga
affarsverksamhet och riskerar att bli foremal for stdmning avse-
ende ansprak som ror fel eller brister i salda bostader, forvarv
eller forsaljning av fastigheter, byggnation eller konvertering av
bostader eller andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister. Dess-
utom kan SSM, eller dess styrelseledaméter, chefer, anstéllda
eller narstaende bolag, komma att bli foremal for utredningar eller
brottmalsprocesser. Sadana tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan vara tidskravande, stéra den dagliga
verksamheten, resultera i krav pa betydande belopp samt med-
féra betydande rattegangskostnader. Darutéver kan det ofta vara
svart att forutse utgangen i komplexa tvister, ansprak, utredningar
och rattsliga férfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak, utred-
ningar och rattsliga forfaranden fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Skador pa SSM:s renommé kan f& en negativ inverkan

pa dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och
resurser samt ge upphov till merkostnader

SSM:s formaga att attrahera och behalla kunder, leverantorer,
samarbetspartners och hyresgaster ar till stor del beroende av
dess renommé och dess verksamhet ar foljaktligen kanslig for
risker relaterade till renomméskador. SSM:s renommé kan exem-




pelvis paverkas negativt av rykten, negativ publicitet eller andra
faktorer som skulle kunna leda till att SSM inte langre anses som
en kompetent och seriés marknadsaktér. Om sadana negativa
faktorer skulle intréffa eller om SSM:s renommé skulle férsdmras
av andra orsaker, kan det minska Koncernens lénsamhet,
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser samt
orsaka ytterligare kostnader for SSM, vilket kan fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Fel, stérningar eller brister i uppféljningen av SSM:s
kontrollsystem kan fa en negativ inverkan pa dess verksamhet
Koncernens férmaga att effektivt driva dess organisation och
uppratthalla en god internkontroll &r beroende av valfungerande
kontrollsystem, inbegripande IT-milj6 och IT-system, som féljs
upp och ar integrerade genom hela organisationen. Fel, stor-
ningar eller brister i uppféljningen av SSM:s kontrollsystem kan
paverka Koncernens riskhantering och formaga att avge korrekta
finansiella rapporter eller att avge sadana rapporter i ratt tid,
saval interna som externa. | den man SSM upplever ett allvarligt
fel eller en stdrning i nagot av dess kontrollsystem eller i annan
teknologi kan Koncernen aven bli of6rmogen att effektivt bedriva
sin verksamhet. Allvarliga fel och stérningar i kontrollsystem kan
dessutom paverka dess kundrelationer, renommé, riskhantering
och Idnsamhet. Om ovanstaende risker forverkligas skulle det
kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning.

SSM:s férsékringsskydd kan vara otillréckligt vid eventuell
ansvarsskyldighet eller andra skador

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for

att kompensera for skador relaterade till exempelvis SSM:s
byggnationer, konverteringar eller fastigheter. Sarskilt vissa

typer av risker, sdsom felaktigt utfort arbete, terrorhandlingar,
bristande forberedelse i hédndelse av naturkatastrofer eller
extrema vaderforhallanden, sadsom éversvamning, kan vara, eller
kan i framtiden bli, oméjliga eller alltfér kostsamma fér SSM att
forsakra sig mot. Om en ofdrsakrad skada skulle uppsta, eller om
en skada som Overstiger forsakringsskyddet skulle uppsta, kan
SSM komma att férlora det kapital som investerats i det drabbade
projektet eller fastigheten samt framtida intakter fran projektet
eller fastigheten. SSM kan dessutom bli ansvarigt for att reparera
skador som orsakats av oférsakrade risker och/eller bli ansvarigt
for skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende sadana
skador. Oférsakrade forluster, eller forluster som 6verstiger for-
sakringsskyddet, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

SSM &r exponerat fér risken att bli betalningsansvarig i
férhallande till de garantier och borgensférbindelser som
Koncernen ldmnar bostadsrattsféreningar

| samband med att SSM séljer fastigheter och ingar entreprenad-
kontrakt med bostadsrattsféreningar lamnar SSM-bolagen sed-
vanliga garantier, innefattande garantier avseende fastighetens
skick, vissa miljégarantier, entreprenadens projektering, utfo-
rande och material. Dartill lAmnar bolagen ytterligare garantier,
innefattande att SSM-bolagen ska ersatta bostadsrattsforeningen
for féljande: (a) samtliga kostnader for forvarvet av fastigheten
och entreprenaden som &verstiger ett angivet anskaffnings-
belopp, (b) samtliga rantekostnader som uppkommer med
anledning av att den angivna rantan i bostadsrattsféreningens
kreditavtal 6verstiger en viss rénteniva under en period om tva
ar efter projektets fardigstallande, och (c) osalda bostadsratter,

vilka bolagen atar sig att forvarva. Den sistné@mnda garantin géller
utan begransning i tiden. Nar SSM 6verlamnar den fardigbyggda
fastigheten till bostadsrattsféreningen bdérjar tre olika typer av
garantier avseende entreprenaden att |6pa: (i) garantin avseende
fel pa material och varor som anvants i byggprocessen I6per ut
efter tva ar, (ii) garantin avseende entreprendrens arbetspresta-
tion I6per ut efter fem ar, och (iii) garantin avseende vasentliga fel
pa grund av entreprendrens vardsloshet I0per ut efter tio ar. Om
ovanstaende garantier gentemot bostadsrattsféreningar infrias,
skulle det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

| tillagg till det ovanstaende agerar Koncernen aven
borgensman fér de byggnadskreditiv som bostadsrattsféreningar
ingar for att finansiera dess forvarv av fastighet och uppférande
av byggnad. Dessa borgensataganden uppgick per 31 december
2016 till totalt 966 miljoner kronor. Det finns en risk att férening-
arnas avtalade intakter uteblir eller att bostadsrattsféreningarna
av andra orsaker inte kan uppfylla sina finansiella ataganden
enligt de kreditivavtal som ingatts med banker och att SSM
darigenom blir betalningsansvarig. Om ovanstaende risker
forverkligas, och Koncernens borgensataganden infrias, skulle
det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till SSM:s anstéllda

SSM &r beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande
befattningshavare och nyckelpersonal

SSM ar beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande
befattningshavare och nyckelpersonal med nédvandig kompe-
tens inom bland annat projektering, produktion, design, bygg och
forsaljning. SSM:s medarbetare ar en av Koncernens viktigaste
tillgangar eftersom deras beslut och agerande driver verksam-
heten framat. Fel medarbetare pa fel plats, missnéjd personal,
daligt ledarskap och en organisation som inte uppmuntrar
engagemang eller 6ppen dialog och som inte stimulerar till
utveckling kan leda till att medarbetare vantrivs, underpresterar
eller slutar. Missnoéjd personal och hdg personalomsattning kan
leda till 56kade kostnader, sdmre kundrelationer och minskad
intern effektivitet, vilket kan resultera i samre [6nsamhet. Vidare
ar SSM framfor allt beroende av enskilda ledande befattningsha-
vare med lang erfarenhet av och kompetens avseende bostads-
utveckling. Exempelvis har Bolagets verkstallande direktor varit
en viktig faktor fér Koncernens tillvaxt och bedéms &ven vara en
av nyckelpersonerna i Koncernens pagaende expansionsfas. Om
Koncernen inte kan rekrytera medarbetare med ratt kompetens
eller behalla ledande befattningshavare och andra nyckelper-
soner, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till SSM:s finansiering

SSM &r exponerat for likviditets-, finansierings- och
refinansieringsrisker

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte kan
erhallas eller fornyas vid utgangen av dess |6ptid, eller att den
endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller
pa for SSM oférmanliga villkor. Med likviditetsrisk avses i sin tur
risken for att Koncernen saknar likvida medel fér betalning av
sina finansiella ataganden. For att mojliggora fastighetsférvarv
och projektutveckling kravs bade lang- och kortfristig finansiering
samt en adekvat férdelning mellan eget kapital och ranteba-
rande skulder. Tillgangen till finansiering ar alltid en viktig fraga i
samband med genomférandet av Koncernens projekt och fragan
kommer att stéllas pa sin spets i samband med Tellus Towers



genomfdrande. Eftersom Koncernen far betalt for projekt vid
dess fardigstéllande och i samband med att kunder tilltrader sina
lagenheter finns det dessutom en risk for att Koncernens kassa-
floden blir ojamnt fordelade dver rékenskapsaret. SSM arbetar
kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra nya kre-
diter. Som sakerhet for upptagna lan lamnar SSM foljande typer
av sakerheter, i prioriteringsordning, (a) fastighetsinteckningar,
(b) aktier i dotterbolag/projektbolag samt (c) moderbolagsga-
rantier (borgensataganden). Skulle SSM:s sékerheter for dess
upptagna lan férsamras eller om SSM i framtiden inte kommer
att kunna stélla erforderliga sakerheter for nya lan, finns det en
risk att SSM inte kan omférhandla eller tillféra nya krediter och
darigenom sakerstalla att dess behov av langfristig finansiering
och likviditet tillgodoses.

SSM hade per 31 december 2016 kreditavtal om 853 miljoner
kronor, varav langfristig del uppgick till 833 miljoner kronor och
kortfristig del till 20 miljoner kronor. Netto utnyttjat av dessa
kreditavtal var 533 miljoner kronor. SSM:s kreditavtal med banker
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor och ataganden avse-
ende bland annat informationsataganden samt begransningar i
mojligheten att uppta lan, stélla sakerhet eller garanti eller besluta
om utdelning i vissa bolag inom Koncernen.

Bolaget har emitterat ett sékerstallt obligationslan om 400 mil-
joner kronor inom en total ram om 700 miljoner kronor ("Obliga-
tionerna”). Obligationerna I6per med en rorlig ranta om tre mana-
ders STIBOR med tillagg av en marginal om atta procent och
forfaller till betalning den 9 maj 2020. Villkoren i Obligationerna ar
kopplade till vissa finansiella ataganden avseende bland annat
att Koncernens soliditet (s kallad ”"Consolidated Equity Ratio”)
ska 6verstiga minst 22,5 procent och att det ska finnas erforderlig
likviditet (sa kallad "Available Cash”) for att tacka rantebetalningar
pa Obligationerna for tre manader. Vidare innehaller Obligatio-
nerna vissa begransningar avseende Koncernens mdjligheter
att lAmna utdelning, uppta lan, stélla sékerhet och att SSM inte
ska pabdrja ett utvecklingsprojekt avseende bostadsratter forran
minst 50 procent av bostadsréatterna har salts till kunder genom
bindande férhandsavtal enligt bestdmmelserna i bostadsratts-
lagen. Obligationerna innehaller sedvanliga bestammelser om
uppséagningsgrunder. Bland annat finns det bestammelser om sa
kallad cross-default, som stadgar att det foreligger en uppsag-
ningsgrund enligt Obligationerna om en uppsagningsgrund under
ett annat kreditavtal eller finansiellt atagande, som har upptagits
av SSM eller nagot av SSM:s vasentliga dotterbolag och som
Overstiger vissa troskelnivaer, skulle vara fér handen.

Det finns en risk att Koncernen i framtiden bryter mot sina ata-
ganden eller finansiella forpliktelser enligt sina kreditavtal, vilket
kan medfora att kreditgivarna i fraga kan saga upp avtalen till
omedelbar betalning eller att sékerheter tas i ansprak. Vidare kan
en nedgang i det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar
pa kapital- och kreditmarknaderna leda till att Koncernens tillgang
till finansiering begransas och att Koncernens méjligheter att
refinansiera sina laneavtal forsvinner. Om SSM i framtiden miss-
lyckas med att erhalla nédvandig finansiering, eller om SSM inte
har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, ataganden
i pagaende projekt, méjlighet att refinansiera sina laneavtal,
fullfélja sin investeringsstrategi eller endast kan refinansiera sina
laneavtal pa for SSM oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

SSM &r exponerat for rénterisker

Foérandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar SSM:s
kassafloden eller det verkliga vardet pa skulder. Dessutom
paverkas Koncernens lamnade garantier av férandringar i mark-
nadsranta och kreditmarginal (se "SSM &r exponerat for risken att
bli betalningsansvarig i férhéllande till de garantier och borgens-
férbindelser som Koncernen ldmnar bostadsréttsféreningar”). Hur
snabbt och med hur mycket féréandringar i marknadsranta och
kreditmarginal paverkar SSM:s kassaflode eller verkliga varde

pa skulder beror i huvudsak pa valt kapital och rantebindningstid.
Det finns dock alltid en risk for att férandringar i marknadsrantor
och kreditmarginaler far en negativ kassaflédesmassig paverkan
pa SSM, framst genom 6kade rantekostnader. Om dessa risker
skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

SSM é&r exponerat for valutarisker och fér vardeféréandringar
i dess valutaderivat
Vid genomférandet av projekt upphandlar SSM-bolagen fran tid
till annat material och tjanster i euro, vilket exponerar Koncernen
for valutarisk. SSM anvander i regel olika valutaderivat for att
hantera fluktuationer i valutakurs. Derivat utgér en finansiell
tillgang eller skuld som varderas till verkligt varde med vardefor-
andringar framst via resultatrakningen. Det finns darfor en risk for
att férandringar i vaxelkursrelationen for euro paverkar mark-
nadsvéardet pa Koncernens valutaderivat negativt. Koncernens
ingaende av derivatavtal exponerar &ven SSM fér motpartsrisker.
Om nagon av ovanstaende risker skulle realiseras kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Skatteméassiga risker

SSM:s skattesituation kan férsdmras om dess tidigare

eller nuvarande instélining i skatterelaterade fragor med
framgang ifragasétts

De skattestrategier som tillampas inom Koncernen och darmed
paverkar dess skattesituation grundas pa tolkningar av géllande
skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stallnings-
taganden fran berérda skattemyndigheter. Bolaget och dess
dotterbolag &r, fran tid till annan, féremal for skatterevisioner och
granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner och gransk-
ningar kan resultera i att nagot bolag i Koncernen pafors tillkom-
mande skatt, eller nekas gjorda avdrag avseende genomférda
forvarv och avyttringar av fastigheter och aktier, finansieringar
samt koncerninterna transaktioner och transaktioner med intres-
seféretag och bostadsrattsféreningar i samband med ett projekt.

Vad géller exempelvis transaktioner med intresseféretag
och bostadsrattsféreningar i samband med ett projekt kan
Koncernens skattesituation paverkas om sadana transaktioner
inte skulle anses vara marknadsmassigt prissatta. Fragan ar
komplex och det finns darvid ingen tydlig praxis. Det pagar flera
av Skatteverket initierade utredningar och skatteprocesser pa
omradet avseende aktorer i den bransch i vilken Koncernen
verkar och det finns saledes en risk att &ven Koncernen kan bli
foremal for en sadan granskning.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra
skatteforeskrifter eller dess tillampning av sadana regler ar fel-
aktig, om Skatteverket eller annan myndighet med framgéang gor
negativa skattejusteringar avseende en enhet inom Koncernen
eller om gallande lagar, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller
den administrativa praxisen i férhallande till dessa férandras,
inklusive med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och
nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas (innefattande




exempelvis Koncernens historiska prissattning av transaktioner
med intressefretag och bostadsrattsféreningar i samband

med ett projekt). For det fall Skatteverket eller annan myndighet
med framgang gor gallande sadana ansprak, kan detta leda till
en 6kad skattekostnad bland annat i form av inkomstskatt och
mervardesskatt men aven skattetillagg och ranta. Om nagon av
dessa risker skulle forverkligas kan det saledes fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Féréndringar i skattelagstiftning kan 6ka SSM:s skattebelastning
I juni 2014 1amnade Foretagsskattekommittén ett forslag till den
svenska regeringen betraffande inférandet av ett nytt system for
foretagsbeskattning i Sverige med begransningar i avdragsratten
for rantekostnader och andra finansiella kostnader. Den modell
som féresprakas som underlag for ett omarbetat férslag ar en
modell dar avdragsratten for rantekostnader baseras pa EBIT
eller EBITDA. Samtidigt tillkdnnagavs att behovet av sarlds-
ningar for bland annat fastighetsbranschen ska analyseras.
SSM har betydande réntekostnader och om nagon begransning
i avdragsratten for rantekostnader inférs i Sverige kan inte bara
Koncernens utan hela branschens skattebetalningar komma att
Oka, vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

I juni 2015 tillsatte den svenska regeringen en utredning med
uppdrag att se 6ver vissa fragor inom fastighets- och stam-
pelskatteomradet. Utredningen har bland annat fatt i uppdrag
att kartlagga och analysera den sammantagna skattemassiga
situationen for foretag i fastighetsbranschen och sarskilt bedéma
om det ar befogat att férhindra fastighetspaketering (exempelvis
vid fastighetsforsaljning till bostadsrattsféreningar). Uppdraget
omfattar inkomstskatt, fastighetsskatt, fastighetsavgift, stam-
pelskatt och mervardesskatt. Utredningen férvantas lamna sitt
forslag senast den 31 mars 2017. Om regler inférs som medfor
ett 6kat skatteuttag och/eller begransningar i méjligheten att
paketera fastigheter, kan detta fa en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Darutover kan ytterligare férandringar pa skatteomradet
komma att ske, eventuellt med retroaktiv verkan. Sadana for-
andringar kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
skattebelastning samt pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker hanforliga till Erbjudandet och aktierna

Oférutsebara framtida aktiekurser

Fore Erbjudandet har det inte funnits nagon allman handel med
Bolagets aktier. Det finns en risk att en aktiv och likvid marknad
inte utvecklas eller, om den utvecklas, inte kommer att bli besta-
ende efter att Erbjudandet slutforts. Det slutliga priset i Erbju-
dandet kommer att faststallas genom ett anbudsférfarande och,
foljaktligen, pa basis av efterfragan och 6vergripande marknads-
forutsattningar. Det finns darmed en risk for att det slutliga priset
i Erbjudandet inte kommer att spegla det pris till vilket investe-
rare pa marknaden kommer att vara beredda att kdpa och salja
aktierna efter Erbjudandet. Investerare kanske inte kan komma
att sélja sina aktier snabbt eller till marknadspris om det inte
forekommer nagon aktiv handel med aktierna.

Efter Erbjudandet kan priset pa aktierna komma att bli féremal
for avsevarda fluktuationer. Framfor allt kan priset pa aktierna
paverkas av utbud och efterfragan, fluktuationer i verkligt eller
prognostiserat resultat, férandringar i resultatprognoser, sva-
righeter att inte na upp till aktieanalytikers vinstférvantningar,
férandringar i det allmanna ekonomiska laget, féorandringar

av lagar och regler samt andra faktorer. Dessutom kan den
generella volatiliteten pa aktiemarknaden leda till att priset pa
aktierna pressas ned dven om det inte finns nagot skal till detta i
Koncernens verksamhets- eller vinstpotential.

Framtida emissioner kan komma att paverka priset pa aktierna
och leda till en utspédning

SSM kan i framtiden komma att s6ka kapital genom emission

av ytterligare aktier eller andra vardepapper. En sadan emission
kan komma att paverka priset pa aktierna negativt och leda till en
utspadning av ekonomiska rattigheter och rostratt om emissionen
genomférs utan féretradesratt fér de befintliga aktiedgarna. Aven
om tidpunkten och villkoren fér eventuella framtida emissioner
kommer att bero pa marknadslaget vid tidpunkten for emissionen,
kan Bolaget inte férutsdga eller uppskatta beloppen, tidpunkten
eller villkoren for eventuella framtida emissioner. Foljaktligen bor
innehavare av aktier beakta risken for att framtida emissioner kan
sanka priset pa aktierna och/eller spada ut deras aktieinnehav i
Bolaget.

Férséljningar av aktier efter Erbjudandet kan paverka priset

pa aktierna

| samband med Erbjudandet har den Saljande Aktieagaren,
styrelseledaméterna, verkstallande direktdr och 6vriga ledande
befattningshavare i Bolaget ingatt sa kallade lock up-avtal med
Joint Global Coordinators. Nar dessa avtal I6per ut, eller om Joint
Global Coordinators godkanner undantag fran eller sager upp
dem, kommer aktierna som omfattas av lock up-avtalen att bli
tillgéngliga for forsaljning pa den éppna marknaden eller pa annat
satt. Forsaljningar av stora aktieposter pa den 6ppna marknaden
efter Erbjudandet, eller insikten om att sadana forsaljningar kan
komma att intrdda, kan paverka priset pa aktierna negativt och
forsvara for innehavare att sélja sina aktier vid en tidpunkt och

till ett pris som de anser Iampliga. Den Séljande Aktiedgaren kan
ha intressen som skiljer sig fran andra aktiedgares nar det galler
tidpunkten och antalet aktier som kan komma att séljas.

SSM:s férmaga att i framtiden ldmna utdelningar kan vara
begrénsad och beror pa flera faktorer
Bolagets formaga att folja dess utdelningspolicy &r beroende av
Koncernens resultat och ekonomiska stéllning, framtida vinster,
kassafloden, ataganden gentemot Koncernens langivare, inves-
teringar samt andra faktorer. Vidare finns det enligt svensk ratt
bestammelser som begransar Koncernens méjlighet att foresla
eller lamna utbetalning till att endast avse enligt lag tillgangliga
utdelningsbara medel. Det finns risk for att ingen utdelning
kommer att kunna féreslas eller faststallas for ett visst ar.
Bolaget ar moderbolag i Koncernen. Som holdingbolag
utgors dess huvudsakliga tillgangar av direkta eller indirekta
aktieinnehav och lan till rérelsedrivande dotterbolag och joint
ventures vilka genererar Koncernens kassaflode. Foljaktligen
kommer Bolagets intdkter huvudsakligen fran koncerninterna
rantebetalningar och laneaterbetalningar fran dotterbolag och
joint ventures samt méjliga bidrag och utdelningar fran sadana
bolag. Férmagan hos Bolagets dotterbolag och joint ventures att
gora dessa betalningar till Bolaget kan paverkas negativt till foljd
av férandringar i deras verksamhet. Koncernbidrag, lamnande
av utdelning, eller andra finansiella fldden kan ocksa begrénsas
pa grund av olika ataganden, till exempel kreditavtal som ingatts
av dotterbolag och joint ventures, skattemassiga begransningar
som gor finansiella 6verféringar svarare eller dyra samt brist
pa tillrackliga utdelningsbara reserver och likvida medel hos
Koncernens dotterbolag och joint ventures. Bolagets formaga att



lamna utdelningar i enlighet med utdelningspolicyn beror darfor i
hdg grad pa de utdelningar som det erhaller fran sina dotterbolag
och joint ventures.

Med anledning av Bolagets utestdende obligationer kommer
Bolaget, dess dotterbolag och joint ventures aven fortsattningsvis
vara féremal for vissa restriktioner, bland annat avseende dess
modjlighet att IAmna utdelning. Sadana restriktioner kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning, och framfér allt, begransa Bolagets
mojligheter att ldmna framtida utdelningar.

Cornerstone-investerarnas ataganden &r inte sékerstéllda
Lansfoérsakringar Fondférvaltning AB (publ), Malmegards
Fastighets AB och Grandholm Fastigheter AB ("Cornerstone-
investerarna”) har atagit sig att, till Erbjudandepriset, teckna
aktier i Erbjudandet for totalt 180 miljoner kronor. Baserat pa full
anslutning i Erbjudandet och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas
till fullo, omfattar atagandena motsvarande lagst 2 812 500 och
hogst 3 333 332 aktier, vilket motsvarar lagst cirka 25,4 och hogst
cirka 28,9 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet om
Erbjudandet utdkas fullt ut samt lagst cirka 7,3 och hdgst cirka
8,3 procent av det totala antalet aktier och rgster i Bolaget efter
Erbjudandet. Cornerstone-investerarnas ataganden ar emellertid
inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrade medel, pantsatt-
ning eller liknande arrangemang. Det finns saledes en risk att
Cornerstone-investerarna inte kommer att infria sina ataganden.
Vidare ar atagandena foremal for sedvanliga villkor, bland annat
att Erbjudandet genomfdrs inom en viss tid samt att det slutliga
priset i Erbjudandet inte 6verstiger det hogsta priset i Prisinter-
vallet samt, i Lansférsakringar Fondforvaltnings fall, att fonden
inte ar féremal fér ovanligt stora nettoutfléden under anmal-
ningsperioden. Om Cornerstone-investerarna inte infriar sina
ataganden eller om nagot av villkoren fér atagandena inte skulle
uppfyllas, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa genomfor-
andet av Erbjudandet.

Investerare med en annan referensvaluta dn svenska kronor
kommer att vara féremal for vissa valutarisker om de investerar

i aktierna

Bolagets aktier noteras i svenska kronor och all utdelning
hanforlig till aktierna kommer att betalas ut i svenska kronor.
Investerare som har en annan referensvaluta an svenska kronor
kan komma att paverkas negativt av en nedgang av vardet pa
svenska kronor i férhallande till respektive investerares referens-
valuta. Dessutom kan sadana investerare drabbas av extra trans-
aktionskostnader for att vaxla svenska kronor till annan valuta.

En enskild aktiedgare kommer efter noteringen att ha betydande
inflytande 6ver SSM

Efter noteringen av aktierna i SSM kommer Eurodevelopment
Holding AG att inneha cirka 71,2 procent av aktierna och résterna
i Bolaget (under antagande av ett slutligt pris i Erbjudandet
motsvarande mittpunkten i Prisintervallet och att Overtilldel-
ningsoptionen utnyttjas till fullo). Eurodevelopment Holding AG
kommer darfor att ha ett betydande inflytande 6ver utgangen i
arenden som hanskjuts till SSM:s aktieagare for godkannande,
till exempel val av styrelseledaméter, eventuella fusioner, andring
av bolagsordningen, emission av aktier och vinstutdelning.
Eurodevelopment Holding AG skulle i egenskap av innehavare till
en majoritetspost i Bolaget kunna ha intressen som avviker fran
eller konkurrerar med Bolagets eller andra aktieagares intressen.







Inbjudan till forvarv av aktier i SSM

SSM och den Saljande Aktiedgaren har beslutat att genomféra en agarspridning av Bolagets aktier. Styrelsen for SSM har aven ansokt
om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

SSM och den Séljande Aktiedgaren inbjuder harmed investerare, i enlighet med villkoren och anvisningarna i detta Prospekt, att
teckna lagst 8 437 500 och hdgst 10 000 000 nya aktier, motsvarande lagst cirka 73,0 och hégst cirka 99,8 procent av det totala antalet
aktier i Erbjudandet. Antalet aktier som erbjuds av Bolaget bestams sa att SSM tillfors cirka 500 miljoner kronor efter transaktionskost-
nader. Darutover forbehaller sig den Saljande Aktiedgaren ratten att utoka Erbjudandet med lagst 24 999 och hogst 3 333 333 befintliga
aktier beroende av slutligt pris och efterfragan i Erbjudandet.” Ytterligare information rérande den Saljande Aktiedgaren och det antal
befintliga aktier som den Saljande Aktiedgaren erbjuder sig att sélja i Erbjudandet respektive kommer att inneha efter Erbjudandets
genomférande finns under avsnitt "Aktiekapital och dgarférhallanden — Agarstruktur fére och efter Erbjudandet’.

Erbjudandet bestar av tva delar: ett erbjudande till allmanheten i Sverige och ett erbjudande till institutionella investerare i Sverige
och utomlands. For att tacka eventuell Gvertilldelning i Erbjudandet kommer den Saljande Aktiedgaren vidare att ata sig att, pa begaran
av Joint Global Coordinators, sélja ytterligare hdgst 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet ("Overtilldelningsoptionen”),
motsvarande lagst 1 471 970 och hogst 1 849 999 aktier om Erbjudandet utdkas fullt ut.

Erbjudandepriset kommer att faststéllas av Bolagets styrelse och den Séljande Aktiedgaren i samrad med Joint Global Coordinators
inom intervallet 54—64 kronor per aktie i Bolaget ("Prisintervallet”). Det slutliga priset i Erbjudandet férvéantas offentliggéras omkring
den 6 april 2017 ("Erbjudandepriset”).

Cornerstone-investerarna, Lansfoérsakringar Fondférvaltning AB (publ), Malmegéards Fastighets AB och Grandholm Fastigheter AB,
har atagit sig att, till Erbjudandepriset, teckna aktier i Erbjudandet for totalt 180 miljoner kronor. Baserat pa full anslutning i Erbjudandet
och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, omfattar &tagandena motsvarande lagst 2 812 500 och hégst 3 333 332 aktier, vilket
motsvarar lagst cirka 25,4 och hogst cirka 28,9 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet om Erbjudandet utdkas fullt ut” samt
lagst cirka 7,3 och hdgst cirka 8,3 procent av det totala antalet aktier och réster i Bolaget efter Erbjudandet.

Under férutsattning att Erbjudandet utdkas fullt ut och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, kommer totalt 14gst 13 296 875 och
hogst 14 183 332 aktier att erbjudas, motsvarande lagst cirka 34,5 och hdgst cirka 36,3 procent av det totala antalet aktier och roster i
Bolaget efter Erbjudandes genomférande. Den Séljande Aktiedgaren samt styrelseledaméter och ledande befattningshavare kommer
att forbinda sig, med sedvanliga férbehall, att inte sélja nagra aktier i Bolaget under en viss tid efter att handel pa Nasdaq Stockholm
har inletts.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till cirka 541 miljoner kronor eller till cirka 851 miljoner kronor om Erbjudandet uttkas fullt
ut och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Bolagets kostnader relaterade till Erbjudandet beraknas uppga till cirka 40 miljoner
kronor.

Stockholm den 27 mars 2017 Oberageri, Schweiz den 27 mars 2017
SSM Holding AB (publ) Eurodevelopment Holding AG
Styrelsen Styrelsen

1) Den Séljande Aktiedgaren avser att salja aktier i Erbjudandet om det slutliga priset i Erbjudandet uppgar till minst 60 kronor per aktie. Oavsett slutligt
pris i Erbjudandet kommer den Séljande Aktiedgaren att sélja befintliga aktier i Erbjudandet sa att "free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent.







Bakgrund och motiv

SSM grundades av entreprendrerna Ulf Sjostrand, UIf Morelius och Ralf Steneskog" och har sedan starten 1993 varit verksamt i
Stockholmsomradet. SSM &r den ledande aktoren inom Stockholmsregionen avseende bostadsutveckling med nischen yteffektiva
och prisvarda lagenheter. SSM sarskiljer sig pa marknaden genom att utveckla bostader for ett specifikt kundsegment, som Bolaget
bendmner morgondagens urbaniter.

Bolagets affarsidé ar att utifran kundernas behov férvarva, utveckla, sélja och bygga bostader for morgondagens urbaniter. Per
31 december 2016 hade Koncernen 6ver 5 255 lagenheter i sin projektportfélj samt 1 479 lagenheter i produktion. Detta gor att SSM
idag ar Stockholms ledande bostadsutvecklare i sin nisch med attraktiva och yteffektiva bostader fér personer i alderskategorin
20-44 ar. Bolaget har 6ver tid valt att samarbeta med andra féretag och investerare i joint venture-form, vilket SSM ser som ett effektivt
satt att hantera projektrisk och avkastning, samt for att finansiera fortsatt expansion.

Den forestdende borsnoteringen tillsammans med nyemissionen innebér att SSM ska ha méjlighet att fortsatta sin expansion och
successivt utdka antal byggstarter. Erbjudandet forvantas generera en nettolikvid till SSM om cirka 500 miljoner kronor, efter avdrag
for transaktionskostnader som ska betalas av Bolaget om totalt cirka 40 miljoner kronor. Bolaget avser att anvanda nettolikviden till
att finansiera Koncernens fortsatta tillvaxt samt att optimera kapitalstrukturen. Harutéver bedéms en notering av Bolagets aktier ge en
Okad uppmarksamhet och ett starkt fortroende fran befintliga och potentiella kunder och samarbetspartners samtidigt som Bolagets
mojligheter till finansiering och tillgang till kreditmarknaden forbattras.

Bolaget kommer inte att erhalla nagra intékter fran férsaljningen av de aktier som erbjuds av den Saljande Aktiedgaren.

| 6vrigt hdnvisas till redogérelsen i féreliggande Prospekt, vilket har uppréttats av SSM:s styrelse med anledning av Bolagets ans6kan
om upptagande till handel av dess aktier pa Nasdaq Stockholm samt det i samband dédrmed ldmnade Erbjudandet.

Styrelsen &r ansvarig for innehéllet i detta Prospekt. Hirmed f6rsékras att alla rimliga forsiktighetsatgéarder har vidtagits fér att séker-
stélla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, 6verensstdmmer med de faktiska férhallandena och att ingenting ar uteldmnat
som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 27 mars 2017

SSM Holding AB (publ)
Styrelsen

1) Ralf Steneskog koptes ut fran Bolaget 1996.



Erbjudandet

Erbjudandet omfattar totalt 1agst 8 437 500 och hogst

10 000 000 nyemitterade aktier. Erbjudandet ar uppdelat i tva

delar:

+ Erbjudandet till allmanheten i Sverige”.

+ Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
utlandet?.

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom ett
pressmeddelande, som kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets
webbplats (www.ssmlivinggroup.se) omkring den 6 april 2017.

Utokning av Erbjudandet

Den Saljande Aktiedgaren har forbehallit sig ratten att utdka
Erbjudandet med lagst 24 999 och hogst 3 333 333 befintliga
aktier beroende av slutligt pris och efterfragan i Erbjudandet.®

Overtilldelningsoption

Den Séaljande Aktieagaren har stéllt ut en option till Joint Global
Coordinators att sélja ytterligare hogst 1 849 999 aktier om Erbju-
dandet uttkas fullt ut, motsvarande hdgst cirka 15 procent av det
totala antalet aktier som omfattas av Erbjudandet, for att tacka
eventuell évertilldelning i samband med Erbjudandet. Overtill-
delningsoptionen kan utnyttjas av Joint Global Coordinators helt
eller delvis under 30 kalenderdagar fran forsta dagen for handel i
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. For ytterligare information,
se avsnitt "Avtal om placering av aktier”.

Fordelning av aktier

Fordelning av aktier mellan respektive del i Erbjudandet kommer
att ske med beaktande av efterfragan. Férdelningen kommer att
beslutas av Bolagets styrelse och den Séljande Aktiedgaren i
samrad med Joint Global Coordinators.

Anbudsférfarande

For att uppna en marknadsmassig prissattning av aktierna i
Erbjudandet, kommer institutionella investerare ges mojligheten
att delta i en form av anbudsfoérfarande (sa kallad bookbuilding)
genom att ldmna in intresseanmalningar. Anbudsférfarandet
inleds den 28 mars 2017 och pagar till och med den 5 april 2017.
Priset per aktie i Erbjudandet kommer att faststallas baserat pa
den orderbok som sammanstélls i anbudsférfarandet. Anbuds-
forfarandet for institutionella investerare kan komma att avbrytas
tidigare. Meddelande om sadant avbrytande kommer att Iamnas
genom pressmeddelande via en eller flera internationella nyhets-
byraer.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet kommer att faststéllas inom Prisintervallet
54—-64 kronor per aktie. Prisintervallet har faststallts av Bolagets
styrelse och den Saljande Aktiedgaren i samrad med Joint Global
Coordinators baserat pa det bedémda investeringsintresset fran
institutionella investerare. Courtage utgar inte. Det slutliga priset
i Erbjudandet kommer att beslutas av Bolagets styrelse och den
Saljande Aktiedgaren i samrad med Joint Global Coordinators,
och kommer att offentliggéras genom pressmeddelande omkring
den 6 april 2017.

Villkor och anvisningar

Anmalan

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Anmalan om foérvarv av aktier inom ramen for erbjudandet till
allmanheten i Sverige ska ske under perioden 28 mars—4 april
2017 och avse lagst 100 aktier och hogst 20 000 aktier, i jamna
poster om 50 aktier.

SSM och den Séljande Aktieagaren, i samrad med Joint
Global Coordinators, forbehaller sig ratten att férlanga anmal-
ningsperioden. Sadan férlangning kommer att offentliggoras
genom pressmeddelande fore utgangen av anmalningsperioden.

Anmadlan via SEB

Den som anmaler sig for forvarv av aktier hos SEB maste ha en
vardepappersdepa eller ett ISK hos SEB. Personer som saknar
vardepappersdepa eller ISK hos SEB maste 6ppna sadant konto
eller sadan depa fére anmalan om forvarv av aktier. Observera
att det kan ta viss tid att dppna vardepappersdepa eller ISK. Vid
forvarv av aktier som ska registreras pa ett ISK maste betalning
alltid ske med medel som finns tillgangliga pa ISK.

Saldot pa den vardepappersdepa eller det ISK hos SEB som
anges ska, under tiden fran klockan 00.00 den 5 april 2017 till
klockan 24.00 den 10 april 2017, motsvara lagst det belopp som
anmalan avser beraknat pa det hogsta priset i Prisintervallet.
Darfor maste pengar finnas eller sattas in pa angiven vardepap-
persdepa eller ISK senast den 4 april 2017 for att sakerstéalla att
erforderligt belopp finns pa angiven vardepappersdepa eller ISK.
Detta innebar att innehavaren forbinder sig att halla beloppet till-
gangligt pa angiven vardepappersdepa eller ISK under namnda
period och att innehavaren ar medveten om att ingen tilldelning
av aktier kommer att ske om beloppet ar otillrackligt under denna
period. Observera att beloppet inte kan disponeras under den
angivna perioden. Sa snart som majligt efter att tilldelning skett
kommer medlen att vara fritt tiligangliga for dem som inte erhaller
tilldelning. Medel som inte ar tillgangliga ger ratt till ranta under
den angivna perioden, i enlighet med villkoren for den varde-
pappersdepa eller det ISK som anges i anmalan.

For deltagande i Erbjudandet via SEB ska anmalan om fér-
varv av aktier ske via SEB:s internetbank med sa kallad Digipass,
BankID eller Mobilt BankID (n&rmare anvisningar kan erhallas
pa SEB:s webbplats, www.seb.se). Anmalningar genom SEB:s
internetbank ska ha inkommit till SEB senast klockan 23.59 den
4 april 2017.

Anmalan via Avanza

Kunder hos Avanza kan anmala sig for forvarv av aktier via
Avanza:s Internettjanst. Anmalan hos Avanza kan goras fran och
med den 28 mars 2017 till och med den 4 april 2017. For att inte
forlora ratten till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza ha
tillrackliga likvida medel tillgéngliga pa kontot fran och med den
4 april 2017 till och med den 10 april 2017. Mer information finns
tillganglig pa www.avanza.se (besOksadress: Regeringsgatan
103, Stockholm, postadress: Avanza, Box 1399, 111 93 Stock-
holm).

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare i Sverige och utomlands erbjuds méjlig-
heten att delta genom ett sarskilt anbudsférfarande som ager rum
under perioden 28 mars—5 april 2017. Anmalan fran institutionella
investerare i Sverige och utomlands ska ske till ABG Sundal
Collier eller SEB (i enlighet med sarskilda instruktioner).

1) Med erbjudandet till allmanheten i Sverige menas erbjudande av aktier till privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av hogst

20 000 aktier.

2) Tillinstitutionella investerare réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig till férvarv av fler an 20 000 aktier.
3) Den Séljande Aktiedgaren avser att salja aktier i Erbjudandet om det slutliga priset i Erbjudandet uppgar till minst 60 kronor per aktie. Oavsett slutligt
pris i Erbjudandet kommer den Saljande Aktiedgaren att sélja befintliga aktier i Erbjudandet sa att "free float” i Bolaget uppgar till minst 25 procent.



Bolaget och den Saljande Aktiedgaren forbehaller sig ratten
att forkorta samt att forlanga anmalningsperioden i Erbju-
dandet till institutionella investerare i Sverige och utomlands.
Sadan andring av anmalningsperioden férvantas offentlig-
gobras genom ett pressmeddelande pa Bolagets webbplats
(www.ssmlivinggroup.se). Skulle anmalningsperioden forkortas
eller férlangas kan offentliggérandet av utfallet i Erbjudandet,
forsta dag for handel samt datum for tilldelning och betalning
komma att justeras i motsvarande man.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse och den
Séljande Aktiedgaren i samrad med Joint Global Coordinators,
varvid malet kommer att vara att uppna en god institutionell
agarbas och en bred spridning av aktierna bland allmanheten
for att mojliggéra en regelbunden och likvid handel med SSM:s
aktier pa Nasdaq Stockholm. Tilldelningen ar inte beroende av
nar under anmalningsperioden anmalan lamnas in. Endast en
anmalan per person kommer att beaktas.

Tilldelning till allménheten i Sverige

I handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att ske med ett
lagre antal aktier an anmalan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval. Tilldelning
till de personer som erhaller aktier kommer i férsta hand ske sa
att ett visst antal aktier tilldelas per anmalan. Tilldelning harutéver
sker med viss, for alla lika, procentuell andel av det éverskjutande
antalet aktier som anmalan avser och kommer endast att ske i
j@mna poster om 50 aktier. Observera att for att komma i fraga
for tilldelning maste saldot pa den vardepappersdepa eller det
ISK hos SEB eller vardepappersdepa hos Avanza som angivits i
anmalan motsvara lagst det belopp som anméalan avser berdknat
pa det hogsta priset i Prisintervallet. Harutéver kan anstallda i
Bolaget och till Bolaget narstaende parter samt kunder hos Joint
Global Coordinators komma att sarskilt beaktas vid tilldelning.
Tilldelning kan ske till anstéllda hos Joint Global Coordinators,
dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sadant fall

i enlighet med Svenska Fondhandlareféreningens regler och
Finansinspektionens foreskrifter.

Tilldelning till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for erbjudandet till
institutionella investerare i Sverige och internationellt kommer
som ovan namnts att efterstravas att SSM far en god institutionell
agarbas. Tilldelning bland de institutioner som lamnat intres-
seanmalan sker helt diskretionart. Cornerstone-investerarna ar
emellertid garanterade tilldelning i enlighet med sina respektive
ataganden.

Tilldelning till anstéllda i SSM
Tilldelning till anstallda i SSM kan komma att ske med ett hogst
antal aktier som motsvarar 100 tusen kronor per anstalld.

Besked om tilldelning och betalning
Erbjudandet till alimanheten i Sverige

Tilldelning beréknas ske omkring den 6 april 2017. Snarast
darefter kommer en avrakningsnota att skickas ut till dem som
erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier
erhaller inte ndgot meddelande.

Besked om tilldelning

Besked om tilldelning for de som anmalt sig via SEB beraknas
kunna lamnas fran och med klockan 09.00 den 6 april 2017 via
telefon 08-639 27 50. For att fa besked om tilldelning maste
féljande anges: namn, personnummer/organisationsnummer
samt ISK eller depanummer.

De som anmalt sig via Avanza:s Internettjanst erhaller besked
om tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas mot debitering
av likvid pa angivet konto, vilket berdknas ske omkring klockan
09.00 den 6 april 2017.

Betalning for aktier som tilldelats genom SEB
Likvid beradknas dras fran angiven vardepappersdepa eller ISK
den 10 april 2017.

For ISK hos SEB géller féljande: Om anmalan resulterar i
tilldelning kommer SEB, med anvandande av den likvid som
halls tillganglig pa anslutet konto, att férvarva motsvarande antal
aktier i Erbjudandet for vidareférsaljning till kontoinnehavaren for
Erbjudandepriset.

Betalning for aktier som tilldelats genom Avanza

For den som &r depakund hos Avanza beraknas likvid for till-
delade aktier dras den 10 april 2017. Observera att likvida medel
for betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibla fran och
med den 4 april 2017 till och med den 10 april 2017.

Bristande eller felaktig betalning

Om tillrackliga medel inte finns tillgéngliga pa vardepappersdepa
eller ISK pa likviddagen, eller om full betalning inte sker i ratt tid,
kan tilldelade aktier komma att tilldelas och dverlatas till annan
part. Den som initialt fatt tilldelning av aktier i Erbjudandet kan fa
bara mellanskillnaden om priset vid en sadan Overlatelse skulle
understiga erbjudandepriset.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare berédknas omkring den 6 april 2017 i
sarskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter avréknings-
notor utsands. Full betalning for tilldelade aktier ska erlaggas
kontant senast den 10 april 2017. Observera att om full betalning
inte sker i ratt tid, kan tilldelade aktier komma att tilldelas och
Overlatas till annan. Den part som initialt fatt tilldelning av aktier i
Erbjudandet kan fa bara mellanskillnaden om priset vid en sadan
Overlatelse skulle understiga erbjudandepriset.

Registrering och redovisning av tilldelade och
betalda aktier

Registrering av tilldelade och betalda aktier hos Euroclear
beraknas, for saval institutionella investerare som for allman-
heten i Sverige, ske omkring den 10 april 2017, varefter Euroclear
sander ut en VP-avi som utvisar det antal aktier i SSM som har
registrerats pa mottagarens VP-konto. Avisering till aktiedgare
vars innehav ar férvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
férvaltares rutiner.

Notering pa Nasdaq Stockholm

Styrelsen fér SSM har ans6kt om upptagande till handel av
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Nasdaqg Stockholms
bolagskommitté beslutade den 6 mars 2017 att uppta SSM:s
aktier till handel pa Nasdaq Stockholm under férutsattning att
spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast pa den forsta
handelsdagen.




Handeln beraknas paboérjas omkring den 6 april 2017. Betalda
aktier kommer efter Joint Global Coordinators hantering av
anmalan att 6verforas till av férvarvaren anvisat ISK eller varde-
pappersdepa. Den tid som erfordras for 6verforing av betalning
samt Overforing av betalda aktier till sddan forvarvare medfor att
denne inte kommer att ha sadana aktier tiligéngliga pa anvisat
ISK eller vardepappersdepa férran omkring den 10 april 2017.

| det fall aktier inte finns tillgangliga pa forvarvarens ISK
eller vardepappersdepa forran omkring den 10 april 2017, kan
detta innebéra att forvarvaren inte har méjlighet att sélja dessa
aktier pa Nasdaq Stockholm fran och med den dag da handeln i
Bolagets aktier paborjas, det vill sdga omkring den 6 april 2017,
utan forst nar de forvarvade aktierna finns tillgangliga pa ISK eller
vardepappersdepan. Vidare kommer handeln att pabdrjas innan
villkoren for Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handeln kommer
att vara villkorad harav och om Erbjudandet inte fullfoljs ska even-
tuella levererade aktier aterlamnas och eventuella betalningar
aterga. Handel som ager rum den 6 april 2017 beraknas ske med
leverans och likvid den 10 april 2017.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan Joint Global Coordinators
genomfdra transaktioner pd Nasdaq Stockholm som stabiliserar
marknadspriset pa aktierna eller som behaller priset pa en niva
som avviker fran vad som annars skulle varit fallet paA marknaden.
Se vidare i avsnittet "Avtal om placering av aktier — Stabilisering”.

Rétt till utdelning

Aktierna medfor ratt till utdelning for férsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter Erbju-
dandets genomfoérande. Eventuell utdelning betalas ut efter
beslut av bolagsstdmma. Detta ombesorjs av Euroclear eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive forval-
tares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller personer registrerade som
agare i den av Euroclear forda aktieboken pa den av bolags-
stdmman faststéllda avstamningsdagen. Betraffande avdrag for
svensk preliminarskatt, se avsnittet "Vissa skattefragor i Sverige”.
Se aven avsnitten "Verksamhetsbeskrivning — Mal — Finansiella
mal — Utdelningspolicy” och "Aktiekapital och &garférhéallanden —
Utdelning och utdelningspolicy’.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av att SSM, den Séljande Aktiea-
garen, och Joint Global Coordinators ingar ett placeringsavtal
("Placeringsavtalet”), vilket férvantas ske omkring den 5 april
2017, att vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls samt att
Placeringsavtalet inte sags upp. For information om villkor och
forutsattningar for genomférandet av Erbjudandet och Place-
ringsavtalet, se vidare i avsnittet "Avtal om placering av aktier".

Ovrig information

Att ABG Sundal Collier och SEB ar Joint Global Coordinators
innebar inte i sig att de betraktar den som anmalt sig i Erbju-
dandet ("forvarvaren”) som kund hos respektive bank. Férvar-
varen betraktas for placeringen som kund hos respektive bank
endast om banken har [dmnat rad till férvarvaren om placeringen
eller annars har kontaktat forvarvaren individuellt angaende
placeringen eller om férvarvaren har anmalt sig via respektive
banks kontor eller internetbank. Féljden av att respektive bank
inte betraktar forvarvaren som kund for placeringen ar att reg-
lerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden inte kommer att tilldmpas pa placeringen. Detta
innebar bland annat att varken sa kallad kundkategorisering
eller sa kallad passandebedémning kommer att ske betraffande
placeringen. Foérvarvaren ansvarar darmed sjalv for att denne har
tillrackliga erfarenheter for att forsta de risker som ar férenade
med placeringen.

Information om behandling av personuppgifter
Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att Iamna upp-
gifter till SEB och Avanza. Personuppgifter som lamnats till SEB
och Avanza kommer att behandlas i datasystem i den utstrack-
ning som behdvs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka SEB och Avanza samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter lAmnas av SEB:s kontor och Avanza, vilka ocksa
tar emot begaran om rattelse av personuppgifter. Adressinfor-
mation kan komma att inhamtas av SEB och Avanza genom en
automatisk process hos Euroclear.



Marknadsoversikt

Om inte annat anges baseras informationen i detta avsnitt pa SSM:s utvérdering av flera kéllor, daribland offentligt tillgdngliga rapporter
frén bland annat fastighetsradgivnings- och analysféretag. Branschundersékningar och publikationer anger i allméanhet att informa-
tionen hdmtats fran kéllor som férmodas vara pélitliga, men det finns inga garantier for att informationen &r korrekt eller komplett.
Eftersom SSM inte har tillgang till de fakta och antaganden som ligger till grund for sadana marknadsdata, eller statistisk information
och ekonomiska indikatorer i sddana tredjepartskéllor, kan SSM inte verifiera informationen, och dven om SSM anser att den &r tillfér-
litlig finns det inga garantier for att informationen &r korrekt eller komplett. Savitt SSM kénner till och kan bedéma efter en jGmférelse
med annan information som publicerats av sadana kéllor har ingen information uteldmnats som skulle leda till att den atergivna informa-
tionen ér felaktig eller vilseledande. Prognoser och framtidsinriktade uttalanden i detta avsnitt utgér inte ndgon garanti fér den framtida
utvecklingen, och faktiska hdndelser och omsténdigheter kan avvika védsentligt fran de aktuella férvéntningarna. Ett antal olika faktorer
kan orsaka eller bidra till sadana avvikelser. Se avsnitten *Viktig information — Bransch- och marknadsinformation” och "Riskfaktorer”.

Inledning

SSM ar den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch med
verksamhet i Stockholmsregionen. Utifran en vision om en
bostadsmarknad med plats fér s& manga manniskor som majligt,
utvecklar SSM prisvarda och funktionssmarta bostader med
tidsenliga och attraktiva gemensamhetsytor, nara allmanna kom-
munikationer, strax utanfor city till morgondagens urbaniter — en
kundgrupp som omfattar hushall med en till tva personer i alders-
intervallet 20—44 ar, som vill kunna utnyttja allt det som staden
har att erbjuda och som vill prioritera mer i livet &n boendet.

Det finns flera faktorer som paverkar marknadsforutsattning-
arna for bostadsutveckling i Sverige och framfor allt i Stockholms
lan (Stockholmsregionen eller Storstockholm) for vilka merparten
redogors for i detta avsnitt.

Sveriges ekonomiska utveckling
Sveriges ekonomi har efter 2015 ars starka avslutning fortsatt
starkts under 2016. Under 2016 ars tre forsta kvartal mattades
dock tillvaxten av till att bli mer i linje med genomsnittet for
tillvaxten i Sverige under de senaste tio aren." | likhet med 2015
avslutades 2016 starkt da tillvaxten sista kvartalet uppgick till
1,0 procent, rensat fér sdsongseffekter, jamfort med kvartalet
innan. Sveriges BNP vaxte med 3,3 procent under 2016 jamfort
med 4,1 procent under 2015.Y Férvantningarna for 2017 ar en
tillvaxt om 2,2 procent.? Investeringarna har 6kat snabbt under
de senaste aren, bland annat pa grund av 6kat bostadsbyggande
och 6kad offentlig konsumtion. Framdéver vantas investeringarna
vaxa langsammare samtidigt som exporten och hushallens kon-
sumtion forvantas ta éver som draglok for tillvaxten.?
Arbetslésheten har fortsatt att sjunka och uppgick till 6,9
procent i slutet av 2016, samtidigt har sysselsattningsgraden
fortsatt att stiga och uppgick till 67,2 procent, rensat for sdsongs-
effekter, i slutet av 2016, vilket ar i niva med fore finanskrisen."
Ett orosmoln fér den ekonomiska utvecklingen i Sverige ar dock
skevheten mellan utbud och efterfragan pa arbetsmarknaden,
da manga foéretag har brist pa arbetskraft med viss kompetens
samtidigt som arbetslésheten fér andra grupper ar hég. Denna
skillnad forvantas bidra till att 6kningen i sysselsattningsgraden
kommer att mattas av nagot under 2017 och 2018.2 Hushallens

1) SCB.

2) Konjunkturinstitutet.

3) Sveriges Riksbank.

4) Stockholms Handelskammare.
5) Lansstyrelsen Stockholm.

6) Stockholms stad.

konsumtion vaxte med 2,5 procent under 2016 och samtliga
branschgrupper med undantag fér bekladnadshandeln 6kade
under samma period. Aven om hushallens egen syn pé sin egen
ekonomi forsdmrades nagot under december 2016 tyder nivan
fortfarande pa att hushallen &r mer optimistiska &n historiskt.”

Trots laga rantor fortsatter svenskarna att spara pa spar-
konton under 2016 aven om takten har avtagit nagot. Laneok-
ningstakten minskade under de tva sista kvartalen 2016, vilket
|ar vara drivet av amorteringskravets inférande den 1 juni 2016.
Hushallens lan utgdrs till nastan 80 procent av bostadslan hos
bank och bostadsinstitut.”

Sveriges inflation ligger fortsatt under Riksbankens mal om
tva procent. Reporantan ar fortsatt lag och lamnades oférandrad
pa —0,5 procent vid det senaste penningpolitiska motet den
14 februari 2017. Enligt Riksbanken ar det fortsatt en hogre san-
nolikhet att reporantan inom den narmaste tiden sanks istallet for
hojs. Langsamma hojningar férvantas forst i bérjan av 2018.%

Stockholms ekonomiska utveckling

Konjunkturen i Stockholmsregionen starktes under det fjarde
kvartalet 2016 och ligger nu pa en niva hdgre an normalt, for-
starkningen bestar framst av en hégre optimism hos féretagen.
Stockholm &r landets jobb- och tillvaxtmotor och har darfér bety-
delse foér hela landets vélstand.? Ar 2015 svarade Stockholm fér
nastan en tredjedel av Sveriges BNP. BNP-tillvaxten har historiskt
sett varit hogre i Stockholmsregionen an i resten av Sverige, och
mellan aren 2000 och 2014 vaxte Stockholms bruttoregionpro-
dukt (BRP) med cirka 50 procent medan Sveriges BNP steg med
cirka 31 procent under samma period."

Mer an en fjardedel av landets sysselsatta arbetar i Stock-
holms 1an." Arbetsldsheten i Stockholmregionen har historiskt
varit lagre an i Sverige som helhet. Vid utgangen av 2016 lag
arbetslosheten i Stockholmsregionen pa 6,4 procent, att jamféra
med 6,9 procent i Sverige som helhet". Foretag i Stockholmsregi-
onen uppger dock att de har svart att rekrytera ratt arbetskraft pa
grund av bostadsbristen i regionen.® Under tredje kvartalet 2016
Okade sysselsattningen i Stockholms Ian mest inom IT-branschen
samt for féretag verksamma inom vard och omsorg.®
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Sveriges befolkningsutveckling

Befolkningens utveckling och demografiska férdelning ar primart
beroende av fodelsenettot samt migrationsnettot. Fédelsenettot
i Sverige bidrar positivt till befolkningsdkningen, da det fods

fler manniskor an det dor, vilket féljer av att den férvantade
livslangden 6kar ar for ar. Aven landets demografi och 6kad
invandring paverkar den férvantade befolkningsékningen, sdsom
att de stora barnkullarna fédda i bérjan pa 90-talet gjorde att
antalet unga i aldrarna 19—24 nadde en kulmen 2013. En bot-
tenniva av antalet 19-24-aringar forvantas 2020 medan antalet
25-39-aringar forvantas 6ka med 300 tusen fram till 2025, vilket
till stor beror pa de stora barnkullarna fodda i borjan pa 90-talet,
men ocksa till féljd av den 6kade invandringen®. For narvarande
ar invandringen till Sverige betydligt hégre an utvandringen, vilket
innebar en positiv nettomigration, och balansen férvantas forbli
sadan under de narmsta aren med anledning av oroligheter i
varlden. Utdver flykt utgérs andra vanliga skal till invandring till
Sverige av studier och arbete, emedan utvandring fran Sverige
bland annat ar beroende av arbetsmarknaden da manga soéker
sig utomlands nar det ar svart att fa jobb i Sverige.” Det ar dock
svart att med sékerhet prognostisera immigrationens paverkan
pa befolkningstillvaxten i framtiden.

Stockholms befolkningsutveckling

Enligt Stockholms handelskammare ar Stockholmsregionen

en av de snabbast vaxande regionerna i Europa, och Europas
snabbast vaxande huvudstad. Stockholms stad har idag dryga
900 tusen invanare och forvantas na en miljon invanare ar 2020.2
Idag har Stockholms Ian éver 2,2 miljoner invanare och de
senaste tio aren har befolkningen 6kat med 6ver 350 tusen per-
soner, vilket motsvarar tva busslaster per dag (knappt 100 per-
soner dagligen). Under 2015 6kade antalet invanare i Stockholms
lan med cirka 37 621 personer." Tillvaxten forvantas fortsatta

och fram till 2030 uppskattas invanarantalet 6ka med ytterligare
400 tusen personer till 2,6 miljoner invanare.®

1) SCB.

2) Stockholms stad.

3) Lansstyrelsen Stockholm.
4) Varderingsdata.
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Befolkningskningen har under de senaste aren till stor del
bestatt av flyttnettot, varav antalet inflyttningar har varit hdgre
&n antalet utflyttningar. Ar 2016 kan 60 procent av befolknings-
okningen hérledas till flyttnettot. Storre delen av flyttnettot kan i
sin tur harledas till inflyttning fran andra lander eftersom netto-
inflyttningen fran utlandet har varit strre an nettoinflyttningen
fran Gvriga Sverige sedan ar 2000." Invandringen kan harledas
till flykt fran oroligheter och krigsomraden men &ven till flytt for
studier och arbete.

En stor del av landets flyttstrémmar beror pa att arbete eller
studier foranleder flytt till storstdderna. Medan befolkningen pa
landsbygden har varit i stort sett oférandrad mellan 2010 och
2015 har urbaniseringsgraden, den andel av befolkningen som
bor i tatorter, fortsatt att 6ka. Storst andel av befolkningsdkningen
sker i de storre tatorterna med mer an 100 tusen invanare.”
Stockholms stad hade 2015 ett positivt flyttnetto gentemot
kommuner utanfér Stockholms 1&8n men ett negativt flyttnetto
gentemot dvriga kommuner i 1anet. De storsta flyttstrommarna
var mellan Stockholms stad och 6vriga kommuner i Ianet, varav
de allra stérsta mellan Stockholms stad och Solna, Huddinge
respektive Nacka vilket &r i linje med historisk data.?’ Nya familjer
flyttar till storre 1agenheter och hus utanfér innerstaden medan
unga vuxna soker sig till innerstaden. Inflyttningséverskottet till
Stockholms stad &r storst bland unga vuxna i aldrarna 20-29
ar, vilket ar en stor anledning till Stockholms stads befolknings-
6kning.?

Bristen pa bostader minskar rorligheten pa bostadsmark-
naden vilket i sin tur paverkar flyttstrommarna. Personer i ald-
rarna 20-34 ar flyttar mest, medan rérligheten minskar med 6kad
alder. Ar 2016 stod aldersgruppen 20—34 &r for cirka 46 procent
av samtliga flyttar inom Sverige. Om aldersgruppen okas till
SSM:s malgrupp, 20-44 ar, &r motsvarande siffra cirka 58 pro-
cent." Stockholmsregionen har i sin demografiska spridning en
storre andel personer i aldern 2044 ar an Sverige som helhet,
vilket rimligen borde 6ka andelen flyttar. Arligen séljs omkring
40 tusen lagenheter i Stockholmsregionen, varav nastan 55 pro-
cent har ett eller tva rum.* Skulle antalet Iagenhetsforsaljningar
Oka i takt med befolkningstillvaxten skulle det kunna innebéra



nastan 18 procent fler lagenhetsférsaljningar ar 2030 jamfort med
dagens 40 tusen.

Stockholms 1&n har en ung befolkning jamfért med resten av
landet. Bade Storstockholm och Stockholms stad har en hogre
andel unga vuxna an Sverige som helhet. Demografin paverkar
efterfragan pa olika typer av bostader. Yngre personer behover
mindre och billigare bostader, medan aldre personer i storre
utstrackning har behov av tillganglighetsanpassade bostader.”

Demografi 2016

W 20-44 ar
Ovriga aldrar

Sverige
Storstockholm
Stockholms stad

Betalningsformaga och disponibel inkomst
Hushallens disponibla inkomst ar en viktig faktor for utvecklingen
av priserna pa bostadsmarknaden. Betalningsformagan paverkas
av makrofaktorer sdsom arbetsldshetsutveckling, inkomstutveck-
ling och rénteutveckling. Den genomsnittliga boendekostnaden i
relation till den disponibla inkomsten har under de senaste aren
sjunkit. Bostadsrattsinnehavare lagger i genomsnitt en mindre
andel av sin disponibla inkomst pa boendet an hyresrattsinne-
havare. Samtidigt som boendekostnaderna har minskat har den
disponibla inkomsten 6kat vilket innebéar att svenskarna har fatt
mer pengar kvar att leva for varje manad. Ar 2015 var boendeut-
giftsandelen 20,7 procent i Sverige respektive 20,2 procent i Stor-
stockholm.? Mellan aren 2006 och 2013 6kade den disponibla
inkomsten for Sveriges hushall med cirka 29 procent.? Stock-
holmsregionen ar finansiellt stark och invanarna i Stockholms lan
hade 2015 i genomsnitt cirka 17 procent hdgre medelinkomst an
befolkningen i Sverige som helhet.?

Boendekostnad i relation till disponibel inkomst
samt medelinkomst

o TSEK
Kalla: SCB 27% 400
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For att manniskor ska hitta en bostad och kunna flytta krévs en
viss rorlighet och vakansgrad pa bostadsmarknaden. | dags-
laget begransar bristen pa bostader rorligheten. For att 6ka och
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underlatta rérligheten, men &ven fér att battre utnyttja befintligt 21% 200
bostadsbestand, behdvs fler bostader.” Unga vuxna som ska in 19% 150
pa bostadsmarknaden drabbas hardast av en mindre rérlighet 100
och bostadsbristen. Nybyggnation av sma bostéder riktade till 17% 50
denna malgrupp skulle underlatta deras intrade pa bostadsmark- !
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= Boendeutgiftsandel av disponibel inkomst Sverige
Boendeutgiftsandel av disponibel inkomst Storstockholm
= Medelinkomst Sverige
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Antal flyttar per alder 2016
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N Belaningsgraden for nya bolan har varit relativt stabil pa cirka
50 000 70 procent sedan 2008. Daremot har hushallens skulder 6kat till

40 000 féljd av de stigande bostadspriserna.? Aven skuldkvoten har dkat
/ \ mot bakgrund av att hushallens skulder under en langre tid har

30 000 I \ dkat snabbare &n inkomsterna, samtidigt som méngden dgda

20 000 \ bostader har 6kat. Ar 2015 var hushallens totala skuldkvot cirka
10 000

177 procent av den disponibla inkomsten jamfért med cirka 166
procent ar 2010. Samtidigt som skuldkvoten 6kat har hushallens
0 ranteutgifter minskat i forhallande till den disponibla inkomsten

0 20 a4 ar med anledning av de historiskt laga rantorna.? Andelen av hus-
hallens inkomster som gar till rantekostnader har éver de senaste
aren minskat vasentligt. Aven den totala andelen av hushallens
inkomster som gar till IAneutgifter, rdnta och amortering, minskar
trots 6kad amortering. EU-kommissionen har uppmarksammat
riskerna pa den svenska bostadsmarknaden och féreslar att
atgarder vidtas.? Atgérder for att minska skuldséttningen har vid-
tagits i form av amorteringskravet som inférdes den 1 juni 2016.

Kalla: SCB

1) Lénsstyrelsen Stockholm.
2) SCB.



Genomsnittlig belaningsgrad, nya bolan
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Bankerna borjade pa grund av den 6kade belaningsgraden
stalla krav pa 6kad amortering redan innan amorteringskravet
inférdes. Ar 2015 amorterade 67 procent av alla hushall p& nya
lan, vilket &r hégre jamfort med 2011 da motsvarande siffra var
44 procent. Innan bankerna beviljar bolan goér de en bedémning
av hushallens betalningsférmaga genom en sa kallad "kvar att
leva pa”-kalkyl for att uppskatta hur mycket hushallen har kvar
av sin disponibla inkomst nar boende- och levnadskostnader ar
betalda. Genom denna kalkyl sékerstaller bankerna aven att hus-
hallen klarar av att betala hdgre rantor. Bankernas genomsnittliga
kalkylranta var cirka 6,5 procent att jamféra med den genomsnitt-
liga bolanerantan om 1,7 procent i Finansinspektionens stickprov
for 2015 med data fran éver 31 tusen hushall.”

Trots den stigande skuldkvoten visar Finansinspektionens
stresstester att hushallens betalningsférmaga férbattrats de
senaste aren och att det ar fa hushall som skulle fa problem
att betala av sina l1an om rantorna stiger eller om inkomsterna
minskar. Andelen hushall med sma marginaler har darmed
minskat under de senaste aren."

Utbud av bostéader i Stockholmsregionen

| Stockholms lan bor cirka 2,2 miljoner personer férdelade pa
knappt en miljon bostader.2 Genomsnittet av 2,2 personer per
hushall ar i linje med genomsnittet for Sverige som helhet.® Med
undantag for aren 2003-2005 har relationen mellan befolknings-
okningen och antalet fardigstallda bostader i Stockholms lan
sedan borjan av 1990-talet varit hégre an 2,2, vilket har lett till en
ackumulerad bostadsbrist, och samtliga kommuner i Stockholms-
regionen uppgav i Bostadsmarknadsenkaten 2016 att de hade
brist pa bostéder. Det regionala malet om 16 tusen fardigstallda
bostader arligen har fram till och med 2016 &nnu inte uppnatts
men framtidsutsikterna ar goda da bade Boverket och Lanssty-
relsen bedémer att bostadsbyggandet fortsatt kommer att ligga
pa hoga nivaer.? Under 2016 fardigstalldes enligt preliminara

1) FL

2) Lansstyrelsen Stockholm.

3) SCB.

4) Bostadsférmedlingen Stockholm.

Lanekostnad och skuldséttning i forhallande till
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siffror fran SCB 12 829 nya bostéder, varav 10 394 var lagen-
heter i flerbostadshus, jamfort med 12 352 fardigstéallda bostader
under 2015, varav 9 907 var lagenheter i flerbostadshus. Aven
antalet produktionsstartade lagenheter 6kade under 2016 da

19 417 bostader i Stockholms 1an pabérjades, varav 16 748

var lagenheter i flerbostadshus, jamfort med 13 576 pabdrjade
bostader under 2015, varav 10 983 var lagenheter i flerbo-
stadshus.® Lanets kommuner indikerar 6kat bostadsbyggande i
planeringen av antalet nya bostader, se avsnittet "Marknadséver-
sikt — Framtida byggande”.

Stockholmaren bor pa mindre yta &n medelsvensken. | Stock-
holms stad var den genomsnittliga boytan ar 2015 33 kvadrat-
meter per person, i Storstockholm var den genomsnittliga boytan
36 kvadratmeter medan motsvarande siffra fér hela Sverige var
42 kvadratmeter®. Av lanets cirka en miljon bostader har knappt
halften tva eller tre rum. Tvaor och treor &r den storlek som
det byggts mest av under de senaste aren. Av lanets bostader
var 37 procent hyresratter ar 2015, vilket ar en minskning mot
1990 da motsvarande siffra var 60 procent. Forklaringen till den
minskade andelen hyresratter ar ombildning av hyresratter till
bostadsratter, samt att det sedan mitten av 1990-talet byggts fler
bostadsratter an hyresratter. Den minskade mangden hyresratter
samt hojda krav for beviljande av bostadslan har foérsvarat intrade
pa bostadsmarknaden. Bostadsbehovet ar stort, framfér allt av
sma lagenheter, bade vad galler hyres- och bostadsratter. For att
tillgodose medborgarnas olika behov behdvs dock en blandning
av bostadstyper gallande bade storlek och d&gandeform.?

Cirka 556 tusen personer stod i slutet av 2016 i ko for att fa
en bostad hos Stockholms bostadsférmedling, och den genom-
snittliga kétiden var nio ar. Kon vaxer arligen och ar 2005 var den
genomsnittliga kotiden 4,7 ar.® Nyproducerade lagenheter har
dock kortare kétid med anledning av den hogre hyran. Bristen pa
hyresratter gor att allt fler tvingas soka sig till andrahandsmark-
naden, bo kvar hos sina foraldrar eller hanvisas till bostader som
kraver kapitalinsats. Stockholmsregionen ar den storstadsregion



Tillskottet av bostader samt befolkningsokning i Stockholms lan
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Ackumulerat bostadsunderskott sedan 2005"
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1) Ackumulerad bostadsbrist beraknat som ett behov av 0,5 lagenheter per person
for befolkningstillvéxten for aldersgruppen éverstigande 19 ar justerat fr antalet
fardigstallda enheter.

i Sverige dar andelen unga vuxna som saknar egen bostad ar
hogst. Bostadsbristen paverkar framfor allt hushall med litet eller
inget sparat kapital och laga inkomster, vilket framst ar utma-
ningar som unga, barnfamiljer och nyanlanda manniskor star
infor.”

En utbyggnad av kollektivtrafiken, framfor allt den sparbundna
kollektivtrafiken, 6kar pendlingsmaéjligheterna inom lanet. Det
storsta projektet ar Citybanan som kommer att 6ppna under
2017, men aven utbyggnaden av tunnelbanan férvantas ha stor

1) Lénsstyrelsen Stockholm.
2) SLL.
3) Stockholms stad.
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betydelse for bostadsbyggandet. Utbyggnaden av tunnelbanan
till Nacka centrum, Arenastaden i Solna samt till Barkarby sta-
tion i Jarfalla skapar forutsattningar for kommunerna att bygga
78 tusen bostader fram till 2030." Planerad byggstart for tunnel-
baneutbyggnaden ar 2018 och byggtiden férvantas vara sju

till atta ar.2 Exempel pa ett annat omrade dar den sparbundna
kollektivtrafiken har haft stor betydelse fér bostadsutvecklingen
ar Hammarby Sjostad som fullt utbyggt beraknas besta av cirka
tolv tusen lagenheter.®



Framtida byggande

| Storstockholm planerar kommunerna fér byggandet av

334 tusen nya bostader mellan 2016 och 2030, varav 290 tusen
ligger i SSM:s prioriterade kommuner. Det héga antalet plane-
rade bostader innebar majligheter for Storstockholms bostads-
utvecklare att hitta nya projekt, men aven byggféretagen ser en
Okad efterfragan pa deras tjanster. Investeringarna i bostader,
lokaler och infrastruktur har i Storstockholm under flera ar legat
kring 50 miljarder kronor arligen, men under 2015 6kade inves-
teringarna till cirka 85 miljarder kronor.” Kommunernas bostads-
planer ar annu inte fullt detaljplanelagda vilket gor att tidplanerna
kan komma att justeras. Ett bostadstillskott dver det regionala
malet skulle hjalpa till att minska bostadsbristen. Bostadsbristen
i Stockholms lan ar hég och det ackumulerade underskottet

ar stort. Under perioden 2010-2015 tillkom i genomsnitt cirka
elva tusen bostader arligen jamfért med det regionala malet om
16 tusen bostader."

Kommunernas arliga planerade bostadstillskott i
Storstockholm™

35000

30 000

25000

20 000

15 000

10 000

5000

0
2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

B Ovriga kommuner
— Regionala malet

Kélla: SLL och SCB

SSM:s prioriterade kommuner

1) Bostadsbyggande mellan 2028—-2030 ar rapporterat som en konsoliderad siffra
men har i grafen spridits jamt 6ver aren.

Byggrétter

En forutsattning for bostadsutvecklares verksamhet ar tillgangen
pa byggratter. Fastighetsdgarens méjlighet att bebygga en tomt
med lagenheter forutsatter byggratter, vari en byggratt motsvarar
en lagenhet. Byggratter kan ackvireras av privata fastighetsagare
och kommuner. Forvarv fran privata fastighetségare kan ske

via enskild férhandling mellan séljare och kdpare, alternativt via
budgivning dar flera potentiella kdpare deltar. Genom markanvis-
ningar fordelar staden mark till olika intressenter. En markanvis-
ning innebar en ratt for innehavaren att under en viss tid ensam
férhandla med kommunen om ny exploatering av marken, vilket
kan ske via direktanvisning eller markanvisningstavling. Direkt-
anvisning innebar att en intressent inkommer med forslag for
utveckling av ett visst omrade som kommunen sedan godkanner.

1) Lénsstyrelsen Stockholm
2) Stockholms stad.

3) SCB.

4) Svensk Méklarstatistik AB.

En direktanvisning kan ocksa ske genom att kommunen féreslar
en viss byggherre for ett visst projekt. Markanvisningstavling
innebar att en kommun samlar in forslag fran intressenter pa

hur viss mark kan anvandas. Vinnaren av tavlingen bestams

av kommunen mot bakgrund av vissa urvalskriterier, vilka kan
variera mellan olika markanvisningstavlingar. Under de forsta tre
kvartalen 2016 anvisades 6 828 byggratter via Stockholms stad.
Priserna per kvadratmeter bruttoarea (BTA) varierade mellan

2,5 tusen och 31 tusen kronor.?2 Under 2016 markanvisades totalt
10 616 byggratter via Stockholms stad.?

Prisutveckling pa bostadsmarknaden
Prisutvecklingen for bostadsratter har under det senaste arti-
ondet varit stark i de omraden dar SSM verkar, med undantag
for finanskrisen under 2008 och 2009. Utvecklingen har i relativa
termer varit starkast i Stockholms narférorter. Marknadsférutsatt-
ningarna for boprisutvecklingen har under senaste aren forstarkts
av befolkningstillvaxt, 6kad bostadsbrist, sjunkande rantor, samt
vaxande disponibel inkomst. Samtidigt finns det faktorer som
tyder pa att prisutvecklingen borde ha stagnerat, som exem-
pelvis att bolanerantorna natt historiskt laga nivaer och 6kade
regleringar.® Efterfragan har andock varit hdgre an utbudet vilket
har drivit priserna uppat. | slutet av 2016 var det genomsnittliga
kvadratmeterpriset i Storstockholm 58 219 kronor, vilket mot-
svarar en prisokning med 157 procent sedan 2005.4

Prisutveckling bostadsratter
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1) Genomsnittligt pris, 2016 Q4.



Regleringar och lagkrav

Lagar och regler kan inféras pa bostadsmarknaden for att dampa
prisutvecklingen samt 6ka rorligheten, vilket kan forbattra utnytt-
jandet av det befintliga bestandet. En stabil marknad &r en viktig
faktor for bade saljare och kdpare.

Amorteringskravet

Den 1 juni 2016 inférde Finansinspektionen ett amorteringskrav
for att dampa hushallens skuldsattning. Amorteringskravet galler
for alla nya bolan som ges ut med bostad som sakerhet och
innebar att nya bolan med en belaningsgrad 6ver 70 procent ska
amorteras med minst tva procent av det ursprungliga lanebe-
loppet arligen till dess att belaningsgraden ar 70 procent och
darefter med minst en procent av det ursprungliga lanebeloppet
arligen till dess att belaningsgraden ar 50 procent. Reglerna
galler for bland andra banker som Idmnar eller utdkar kredit mot
sakerhet i bostad. Forstagangskopare av nyproducerade lagen-
heter far undantas fran amorteringskravet under hogst fem ar
enligt Finansinspektionen.” Detta innebar en lattnad for bostads-
utvecklares kunder, men forhindrar inte att banken anda tillampar
amorteringskrav i sin utlaning aven fér dessa kunder.

Under de tre forsta manaderna efter amorteringskravets info-
rande sjonk priserna pa bostadsratter i Sverige med tva procent
jdmfort med samma period foregaende ar. Samma prisutveckling
skedde aven i centrala Stockholm samt Storstockholm.? Mark-
naden aterhamtade sig dock snabbt och visar aterigen stigande
priser &ven om tillvaxttakten ar lagre. Under 2016 steg priserna
pa bostadsratter med sex procent i Stockholms 1an och fyra pro-
cent inom tullarna i Stockholm jamfért med 2015.2

Ovriga regleringar

Den 8 december 2016 beslutade Riksdagen att det tidigare
taket for uppskov av reavinstskatt om 1,45 miljoner kronor vid
forsaljning av bostad kommer att slopas for férsaljningar som
sker under perioden 21 juni 2016 till 30 juni 2020. Regeringen
bedodmer att slopandet av taket under en begransad tidsperiod
Okar incitamenten att flytta.® Andra atgarder som diskuteras
for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden ar att infora ett
skuldkvotstak som skulle innebara en maxgrans pa lanebeloppet
i forhallande till disponibla inkomsten, samt nedtrappning av
ranteavdragen.®

Konkurrenssituation

Informationen i avsnittet &r baserad pa tillgédnglig publik informa-
tion frén de i avsnittet ndmnda konkurrenterna samt Bolagets
egna bedémningar.

SSM ar en bostadsutvecklare som verkar utifran visionen om en
bostadsmarknad med plats for s& manga manniskor som majligt.
Koncernen utvecklar bostadder med hdg funktionalitet inbyggd

i varje kvadratmeter med narhet till allméanna kommunikationer
strax utanfor city. SSM ar en av fa aktérer i Stockholmsregionen
med denna strategi som helhetskoncept. Koncernen utvecklar
bostader for malgruppen man har valt att bendmna morgon-
dagens urbaniter, vilket innebar hushall med en till tva personer

i aldersintervallet 20—44 ar. | detta segment ar efterfragan pa
bostader hdg samtidigt som konsumenten vill ha pengar éver nar
boendet ar betalat. SSM 6vervager noga laget innan byggratter

1) FL

2) Svensk Maklarstatistik AB.
3) Regeringskansliet.

4) SCB.

forvarvas eftersom malgruppen varderar sparbunden kollektiv-
trafik och total restid hdgre an geografiskt avstand.

Pa marknaden fér nybyggnation av bostader i Stockholm
mots SSM av konkurrens fran flera typer av aktérer. Exempel pa
sadana aktorer ar bland annat storre byggbolag med projektut-
vecklingsverksamhet sdésom NCC, Peab, Skanska och Veidekke,
samt projektutvecklingsbolag med eller utan egen byggverk-
samhet sasom Alm Equity, Besqab, BoKlok, Bonava, Einar
Mattsson, HSB, lkano Bostad, JM, Jarntorget, Oscar Properties,
Riksbyggen och Tobin Properties.

Vissa aktorer ar likt SSM regionala medan andra ar rikstack-
ande. Gemensamt fér samtliga av SSM:s konkurrenter ar dock att
de konkurrerar om byggratter i Stockholmsomradet.

Segmentering av marknaden

Enligt SSM kan aktérerna pa marknaden delas in i fyra grupper:
de som bygger exklusivt i perifera Iagen, de som bygger exklusivt
i centrala lagen, de som bygger prisvart i perifera lagen samt

de som bygger prisvart i citynara lagen. SSM bygger prisvarda
lagenheter i citynara lagen och anser sig ha en unik position i sin
grupp tack vare den starka fokuseringen pa malgruppen morgon-
dagens urbaniter genom att bygga attraktiva och yteffektiva
bostadsratter med sociala ytor i Stockholmsomradet.

Exklusivt i perifera lagen

Segmentet exklusivt i perifera lagen bestar av exklusiva bostader
i lugna miljder. Dar saval lage som boendets standard ar prio-
riterat. Malgruppen i segmentet bestar framfor allt av familjer

och blivande pensionarer som stéller hdga krav pa sitt boende.
Aktorer i detta segment bedéms bland annat vara Bonava, HSB
och Veidekke.

Exklusivt i centrala lagen

Segmentet exklusivt i centrala Iagen bestar av exklusiva boenden
i centrala miljoer. Dar saval lage som boendets standard ar priori-
terat. Malgruppen i segmentet bestar framst av kapitalstarka per-
soner i medelaldern samt blivande pensionarer som exempelvis
salt sin villa for att flytta in till innerstaden. Aktorer i detta segment
beddms bland annat vara Einar Mattsson, JM, Oscar Properties,
Riksbyggen och Tobin Properties.

Prisvaért i perifera ldgen

Bostaderna i det har segmentet ar prisvarda i en lugn omgivning
nara djur och natur. Ett lugnt omrade ar viktigare an den individu-
ella boendestandarden. Malgruppen i segmentet bestar framst
av familjer och 40-talister som vill komma bort fran den stress-
siga vardagen. Aktorer i detta segment bedéms bland annat vara
BoKlok, Jarntorget och Peab.

Prisvért i citynéra ldgen

Bostaderna i det har segmentet ar prisvarda och ligger i narhet
till city med bra lage och en bra planlésning som prioritet.
Malgruppen i segmentet bestar framst av unga vuxna i aldrarna
20-44 ar som har inlett sin professionella karriar och som lever i
singel- eller sarbohushall. SSM beddmer att de ingar i detta seg-
ment tillsammans med exempelvis Besgab och lkano Bostad.







Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

SSM éar den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch med
verksamhet i Stockholmsregionen. Utifran en vision om en
bostadsmarknad med plats fér s& manga manniskor som majligt,
utvecklar SSM prisvarda och funktionssmarta bostader med
tidsenliga och attraktiva gemensamhetsytor, nara allmanna kom-
munikationer, strax utanfor city till morgondagens urbaniter — en
kundgrupp som omfattar hushall med en till tva personer i alders-
intervallet 20—44 ar, som vill kunna utnyttja allt det som staden
har att erbjuda och som vill prioritera mer i livet &n boendet.

Historik

Entreprendrsdriven organisation med fokus pa egen
forvaltning — 1993-1998

SSM har varit verksamt sedan 1993 da det grundades av Ralf
Steneskog tillsammans med Bolagets huvudagare Ulf Sjéstrand
och Ulf Morelius, darav namnet SSM. Affarsidén var till en borjan
att forvarva, dga och forvalta bostadsfastigheter i Stockholm.
SSM forvarvade pa kort tid mer an tva tusen lagenheter for egen
forvaltning. Dessutom konverterades cirka 20 tusen kvadratmeter
lokaler till dver 200 bostadslagenheter. Ar 1996 képtes Ralf Ste-
neskog ut av medgrundarna. | slutet av 1990-talet avvecklades
fastighetsbestandet samtidigt som affarsidén utvecklades till att
enbart fokusera pa projektutveckling av bostader och nyproduk-
tion.

Omstopning med fokus pa projektutveckling och
nyproduktion — 1999-2010
Ett antal storre projekt utvecklades och producerades av SSM
sasom Sjofortet i Grondal dar 109 lagenheter fardigstalldes samt
projekten Midsommarblomman, Angsblomman, Blomsteréng,
Midsommarblomster och Angsgréset vid Telefonplan dar éver
350 lagenheter fardigstalldes mellan ar 2005 och 2010, vilka har
varit betydelsefulla for Koncernens utveckling och framgang.
Begransningen av kapital, lampliga byggratter och interna
resurser resulterade i att Koncernen fokuserade pa ett eller ett
fatal projekt at gangen, vilket hammade utveckling och expan-
sion.

Nya samarbeten och expansion —2011-2016

Under 2011 ingick SSM och tjanstepensionsbolaget Alecta ett
joint venture-avtal med syftet att férvarva kontor och industri-
fastigheter for konvertering till bostader. Malsattningen med
samarbetet &r nu att utdka den gemsamma projektportfdljen
for att tillsammans kunna utveckla fler attraktiva bostadsratter i
Stockholmsomradet.

En ny affarsplan faststéalldes i samband med att nuvarande
verkstallande direktor rekryterats. Den sedermera uppdaterade
planen innebar 500 byggstarter arligen fran 2017, antingen
genom externa samarbeten eller i egen regi. | affarsplanen
definierades och faststalldes ocksa Bolagets fokus pa kundseg-
mentet morgondagens stockholmare.

| februari 2013 férvarvade SSM 50 procent av bolaget
Studentbacken AB, med avsikten att kunna erbjuda student-
lagenheter i form av bade bostadsratter och hyresratter. Student-
backens affarsidé ar att bygga yteffektiva studentlagenheter med
hég kvalitet och smarta I6sningar.

Under 2014 inledde SSM ett samarbete med Profi Fastig-
heter for att utveckla Centralkvarteret i Jarla sj6. Samarbetet
utékades under 2016 med gemensam utveckling av ett bestand
vid Brommaplan.

| december 2016 inledde SSM och LIBU Invest ett samar-
bete genom att bilda ett joint venture-bolag for att gemensamt
genomfora ett projekt i Nacka Stad med ambitionen att producera
350 lagenheter, varav merparten for hushall bestaende av en till
tva personer.

SSM éar idag en av Stockholms ledande bostadsutvecklare
och har under nara 25 ar i branschen deltagit i utvecklingen av
flera attraktiva bostadsomraden i regionen sasom Telefonplan
och Fruangen. Projekten har varierat i storlek och komplexitet.
Totalt har 6ver 1,5 tusen lagenheter utvecklats, byggts och salts
av SSM, utdver de projekt av konverterings- och uthyrnings-
karaktar som utférdes av Koncernen under 90-talet.
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SSM grundas av Ulf Morelius, Ulf Sjostrand och Ralf Steneskog och verksamheten startas i
Stockholm.

Genom egna projekt samt férvarvade projekt i Rinkeby och Jordbro har SSM i detta skede 6ver
tva tusen lagenheter under forvaltning.
Ralf Steneskog kops ut av UIf Morelius och UIf Sjéstrand.

Projekten i Jordbro och Rinkeby avyttras till GE Real Estate.

Projekt i Nacka, Telefonplan och Fruangen férvarvas.
Affarsplanen revideras och SSM satsar pa utveckling av bostadsréatter.

Utveckling och byggnation av projekt i Nacka paborjas.

Det forsta av flera bostadsprojekt vid Telefonplan paborjas.

Utveckling och byggnation av projekt i Frudngen paborjas och fardigstalls under 2012 och 2013.
Ett langsiktigt joint venture-avtal med Alecta ingas.

Mattias Roos tillirader som verkstallande direktor i november.
Ny affarsplan antas med malet att fran 2017 byggstarta 500 lagenheter per ar.

SSM ger i december 2013 ut en obligation om 200 miljoner kronor som noteras for handel pa
Nasdaq Stockholm i december 2014.

Tva nya projekt forvarvas inom samarbetet med Alecta, West Side Solna och The Lab, bestaende
av totalt 532 byggratter.

369 lagenheter byggstartas i tre projekt under aret.

Totalt nastan 900 byggratter forvarvas under aret, daribland Koncernens hittills stérsta projekt i
egen regi — Bromma Tracks.

Joint venture-avtal med Profi Fastigheter tecknas.

515 lagenheter i tva projekt byggstartas under aret.

En uppdaterad affarsplan antas med mal om ett tusen arliga byggstarter fran och med 2018.
Totalt 513 byggratter forvarvas under aret.
547 lagenheter byggstartas i fyra projekt under aret.

Ett nytt obligationslan om 400 miljoner kronor inom en total ram om 700 miljoner kronor emitteras.
| samma transaktion l6stes det tidigare obligationslanet om 200 miljoner kronor fran 2013.
Forvarvar nara tre tusen byggratter.

Utser ny styrelse som beslutar om ny affarsplan med avsikten att arligen successivt utdka antal
byggstarter for att under 2021 uppna en niva om 1,8 tusen byggstarter per ar.

238 lagenheter byggstartas i fyra projekt under aret.

Omlokaliserad markanvisning for Tellus Towers erhalls.

Nya finansiella mal offentliggors.
Vinner markanvisning i Taby Park motsvarande 270 byggratter.
Ett nytt projekt motsvarande 260 byggratter inom Stockholms kommun férvarvas.



Affarsidé, vision, malgrupp och kundlofte
Affarsidé

Utifran kundernas behov forvarva, utveckla, salja och bygga
bostader for morgondagens urbaniter.

Vision
For en bostadsmarknad med plats fér s& manga manniskor som
moajligt.

Malgrupp

SSM:s malgrupp — morgondagens urbaniter — befinner sig i en
handelserik del av livet med nya jobb eller studier, relationer och
bekantskaper. De lever i hushall med en eller tva personer och
prioriterar mer &n bara sitt boende, till exempel vill de ha nara

till stadens puls, med ekonomiskt utrymme for aktiviteter sasom
resor och restaurangbesok. De letar efter en prisvard och valpla-
nerad bostad, dar funktionella och kreativa I6sningar gor att varje
kvadratmeter tas val tillvara. Ett bra Iage med tillgang till goda
kommunikationer &r saledes viktigt for malgruppen.

Kundlofte

SSM:s kundléfte ar att se till att fler manniskor har rad att leva

ett rikare liv genom att ge fler méjlighet att bo bra. Detta gor
Koncernen genom att bygga lagenheter dar varje kvadratmeter
tas val tillvara, i lagen nara kommunikationer utanfér innerstaden.
Darmed skapar SSM bostader till ett verkomligt pris fér morgon-
dagens urbaniter som vill leva ett rikare och aktivt liv. Kundloftet
sammanfattas i SSM:s motto: Bo mindre. Lev stérre.

Mal
Operativa mal
SSM har for avsikt att fran och med 2017 pabdrja byggnation av
cirka ett tusen lagenheter, for att darefter arligen successivt utdka
volymen av bostadsstarter med malet att fran och med 2021
starta 1,8 tusen lagenheter per ar.

Enligt SSM:s affarsplan ska Bolagets erbjudande ar 2018
innehalla 60 procent bostadsratter, 30 procent hyresréatter och
10 procent studentbostader.

Finansiella mal
SSM:s finansiella mal syftar till att bibehalla en langsiktig stabil
Idnsamhet och vardetillvaxt for att ge aktiedgare god avkastning.

Soliditet
SSM:s soliditet ska 6verstiga 30 procent.

Rérelsemarginal
Rorelsemarginalen ska éverstiga 20 procent.

Réntabilitet pa eget kapital
Rantabilitet pa eget kapital ska dverstiga 25 procent.

Réntetédckningsgrad

SSM:s rantetackningsgrad definieras som rorelseresultat med
tillagg for finansiella intakter i forhallande till finansiella kostnader.
Rantetackningsgraden ska uppga till minst tva ganger.

Utdelningspolicy

SSM:s mal ar att frin och med arsstdamman 2018 Iamna utdel-
ning till aktiedgarna om minst 30 procent av resultatet efter
skatt. Bolagets utdelningsmal syftar till att sdkra saval dgarnas

1) Konjunkturinstitutet.

avkastning pa insatt kapital som Bolagets behov av medel for att
utveckla verksamheten.

Styrkor och konkurrensfordelar

SSM ér en av de ledande bostadsutvecklarna i Storstockholms-
omradet med ett unikt koncept — Bo mindre. Lev Stérre. — som
vander sig till vad Bolaget benamner morgondagens urbaniter.
SSM beddms ha flera styrkor och konkurrensférdelar som sam-
mantaget ger Koncernen goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt
och en stark position inom sin nisch.

Stark strukturell tillvaxt for bostadsutveckling i
Storstockholmsomradet

SSM ar verksamt pa bostadsmarknaden i Storstockholmsom-
radet, vilken kédnnetecknas av sarskilt gynnsamma férhallanden.
Regionen har en hdg férvantad befolkningstillvaxt dar antalet
invanare forvantas att véxa fran cirka 2,2 miljoner ar 2015 till
nara 2,6 miljoner ar 2030. Den starka tillvaxten kan forklaras av
faktorer sasom ett positivt fodelsenetto hos den befintliga popula-
tionen, en 6kande urbanisering med en koncentration av ekono-
misk aktivitet till storstadsregionerna och en hdg invandring, bade
fran andra regioner i Sverige saval som fran andra lander.

Utifran ett ekonomiskt makroperspektiv kdnnetecknas Sverige
saval som Storstockholmsomradet av god BNP-tillvaxt, 6kande
disponibel inkomst och lag arbetsloshet i kombination med en
milj6 med laga rantor. Sveriges BNP vaxte med 3,3 procent under
2016 och forvantad tillvaxt under 2017 ar 2,2 procent.” Trots en
robust och vaxande ekonomi har nybyggnationen av bostader
under en langre tid inte lyckats mota den starka efterfragan som
foreligger, vilket innebar att bostadsfoérsorjningen ar eftersatt.
Samtliga kommuner i Stockholms |an har rapporterat bostads-
brist under 2016 och lanets uttalade mal om 16 tusen fardig-
stallda lagenheter per ar har till och med 2016 inte uppnatts.
| Stockholms lans landstings befolkningsprognoser férvantas
befolkningen i Stockholms lan att fortsatta 6ka, och kommunerna
i regionen planerar att kunna fardigstalla 334 tusen nya lagen-
heter fram till &r 2030. SSM anser att omkring 290 tusen av dessa
potentiella bostéder planeras i kommuner som &r av strategiskt
intresse for Bolaget. SSM ser darmed betydande mdjligheter att
kunna forvarva nya projekt i omraden som &r relevanta for dess
malgrupp.

Ledande bostadsutvecklare i ett attraktivt nischsegment
SSM ér en av de ledande bostadsutvecklarna i Storstock-
holmsomradet med omkring 1,5 tusen fardigstéallda lagenheter
sedan starten, cirka 1,5 tusen lagenheter i produktion och en
byggrattsportfolj pa cirka 3,8 tusen lagenheter per 31 december
2016. Bolaget vander sig till vad man benamner morgondagens
urbaniter, personer i aldrarna 20—44 ar som arbetar och/eller
studerar och lever i ensam-, sambo- eller sarbohushall. Perso-
nerna i malgruppen befinner sig typiskt sett tidigt i saval arbets-
som bostadskarridren, har en urban livsstil, dnskar att ha nara till
stadens puls och ar frekventa besdkare av restauranger, barer
och kulturella evenemang. SSM:s erbjudande till dessa personer
bestar av bostadsratter, hyresratter och studentlagenheter dar
fokus ligger pa att utveckla mindre, yteffektiva och valdesignade
lagenheter i citynara lagen med narhet till sparbundna kommu-
nikationer. SSM beddmer att detta ar ett attraktivt koncept for sin
malgrupp och som val kommer att tillgodose bostadsbehovet hos
morgondagens urbaniter.




Statistik fran SCB visar att genomsnittssvensken flyttar
omkring tio till tolv ganger under sin livstid. Aldersgruppen
20-44 ar, som utgér SSM:s malgrupp, ar 6verrepresenterade
i antal flyttar relativt andra aldersgrupper. Ar 2015 utgjorde
personer i aldersgruppen 20—44 ar 31 procent av befolkningen i
Sverige, 36 procent av befolkningen i Stockholms 1an och 41 pro-
cent av befolkningen i Stockholms kommun, men stod for hela
58 procent av antalet flyttar i riket.

Vilbeprovad affairsmodell med en tydlig historik som
totalentreprenor

SSM och dess joint ventures har sedan 2009 genomgaende
agerat totalentreprendr och tagit ett helhetsansvar for sina
bostadsutvecklingsprojekt i termer av att férvarva, utveckla, salja
och bygga lagenheter. Genom detta har SSM kunnat bygga upp
en industriell erfarenhetsbas med ett brett natverk av underentre-
prendrer, materialleverantérer, kommuner, fastighetségare och
fastighetsmaklare.

Forvarvs- och utvecklingsprocessen drivs enkom av férut-
sattningarna for att foradla byggratten till ett attraktivt boende
for Koncernens malgrupp. Under den processen uppstar ofta
mojligheten till att addera fler lAgenheter per markyta &n vad som
ursprungligen var planerat. Detta innebar fler producerade lagen-
heter pa befintligt markbestand och ofta en ekonomisk férdel for
Koncernen som erhaller fler lagenheter till férsaljning. SSM:s
byggrattsportfolj uppgick per 31 december 2016 till omkring
5,3 tusen byggratter, samtliga i citynara lagen med narhet till
knutpunkter for lokaltrafik med en reell potential att utvecklas till
mindre, yteffektiva och funktionella Iagenheter.

Koncernen stéller upp interna krav pa minst 50 procent
forkdpta lagenheter innan byggstart kan ske. Detta krav blir
framfor allt aktuellt for projekt som inte finansieras med hjalp av
banklan. Om banker finansierar projekt kan istallet den aktuella
banken stélla andra krav pa forkdp. Kravnivan varierar beroende
pa konjunktur men vid tiden for detta Prospekt kréavs mellan
60-80 procent forkdpta lagenheter for att utge byggnadskreditiv
sa att byggnationen kan bérja. Alla ingangna férhandskontrakt
ar legalt bindande, dar SSM tillsammans med bostadsrattsféren-
ingen har ratt till kompensation fér eventuell ekonomisk skada i
det fall en intressent inte skulle fullfélja ett kdp. Sammantaget ar
SSM av uppfattningen att detta skapar trygga forutsattningar for
bostadskdparna, bostadsrattsféreningarna samt for Koncernen
och dess intressenter.

Byggprocessen styrs och kontrolleras av SSM genom
tjansteman som ar anstallda av Koncernen och som befinner sig
pa byggarbetsplatsen. Ovriga resurser och arbetskraft erhalls
genom flera underentreprenader vilka upphandlas for respek-
tive projekt. SSM har starka och mangariga relationer med flera
underentreprendrer, vilket har visat sig 6ka bade kostnadskon-
trollen och benagenheten att hitta mojligheter for kostnadsbe-
sparingar i processen. Tjanster inom fastighetsférvaltning utfors
sedan 2016 av egna anstéllda som aven planeras skéta den
|I6pande driften av ett framtida eget fastighetsbestand.

Koncernen har en historik av framgangsrika samriskprojekt i
joint ventures. SSM:s férmaga att inga joint ventures understryker
den kommersiella attraktionskraften i SSM:s identifierade projekt
saval som Koncernens formaga att vidareutveckla dessa. Joint
venture-projekt ingas vanligen for att erhalla delfinansiering av
ett projekt, vilket mojliggor for Koncernen att ta sig an ett flertal
storre projekt parallellt samt for att erhalla och utveckla attraktiva
byggratter dar partnerféretaget inte ager méjligheten att utveckla
byggratterna i egen regi. SSM har bedrivit tio joint venture-projekt
under de senaste tio aren.

Solid finansiell historik med kraftig vinsttillvaxt — hanforligt
till egna projekt saval som till joint venture-projekt

Den goda historiska finansiella utvecklingen for SSM férklaras
av en hdg aktivitet inom bostadsutveckling, dar Koncernen under
aren 2014-2016 forvarvat 887, 513 respektive 2 951 byggratter.

Koncernens intakter har foljt denna positiva trend med en
utveckling under aren 2014-2016 om 411, 351 respektive
650 miljoner kronor. Motsvarande intaktsutveckling efter full kon-
solidering av Koncernens joint venture-projekt uppgar till 1 144,

1 195 respektive 1 398 miljoner kronor under samma period.

Koncernens rorelseresultat, som innehaller bidrag bade fran
egna- och joint venture-projekt, uppgick till 63, 102 respektive
187 miljoner kronor fér aren 2014—2016, vilket motsvarar en
rorelsemarginal om 15, 29 respektive 29 procent under samma
period. Rorelsemarginalen har expanderat kraftigt under
perioden som en konsekvens av den 6kade projektaktiviteten och
andelen joint venture-projekt i portféljen.

Koncernens eget kapital har utvecklats val och uppgick till 81,
174 respektive 301 miljoner kronor fér perioden 2014—2016, med
en avkastning pa eget kapital om 54, 75 respektive 61 procent.
Balansrakningen forstarktes under samma period och soliditeten
uppgick till 20, 32 respektive 29 procent.

Erfaren ledningsgrupp och projektorganisation med stod av
langsiktiga och engagerade dgare

SSM har en erfaren ledningsgrupp med bred erfarenhet inom
bostadsutveckling och har fardigstallt sex projekt bestaende av
over 500 lagenheter samt har férvarvat 4 351 byggratter under
perioden 2014-2016. Ar 2012 lanserade Bolaget en ny afférs-
plan som resulterat i en gradvis forstarkning av organisationen
bade pa projektniva i termer av platschefer, projektledare och
produktionsledare saval som pa central niva i termer av funktio-
nerna affarsutveckling, marknadsféring, finans, inkdp och IT. Idag
bestar organisationen av cirka 70 anstalla pa heltidsbasis. Denna
organisation ar val rustad i termer av resurser och kunnande for
att mojliggora fortsatt expansion av verksamheten i linje med de
operativa och finansiella malen. Bolagets grundare, UIf Morelius
och UIf Sjostrand som idag indirekt ager SSM, star for historik,
kontinuitet och &r idag aktiva pa styrelseniva i Bolaget.

Unik plattform och stark projektportfolj for ytterligare
expansion och tillvaxt
Som den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch i Storstock-
holmsomradet &r SSM val positionerat for att utveckla sin bygg-
rattsportfolj och Koncernen besitter en beprévad formaga att 6ver
tid férvarva nya byggratter med en reell potential att omsattas till
attraktiva Iagenheter. Koncernen utvarderar kontinuerligt ett brett
spektrum av projekt, alltifran mindre projekt av enklare karaktar
(s&som The Loft) till stora mer komplexa projekt (sasom Tellus
Towers). | samband med sadana utvarderingar for Koncernen
aven diskussioner och férhandlingar med olika parter avseende
bland annat forvarv av byggratter och ingaende av nya, eller
forandringar av befintliga, joint ventures. Exempelvis utvarderar
Bolaget per dagen for detta Prospekt mojligheterna till att inga ett
joint venture med en ny part avseende ett projekt som innefattar
cirka 400-500 bostader. Vidare avser Exploateringsnamnden
att besluta om en kompletterande markanvisning avseende
Koncernens projekt Spanga Studios den 6 april 2017.

| tillagg till den nartida utvecklingspotentialen i Koncernens
byggrattsportfolj utgdr Tellus Towers-projektet en unik och
attraktiv mojlighet som kan komma att bli en milstolpe i svensk
bygghistoria. Projektet bestar av tva byggnader med omkring
660 och 580 byggratter fordelade dver 78 respektive 58 vaningar,



samt en byggnad med omkring 20 byggratter. Vid dess fardigstal-
lande skulle projektet utgdra en signifikant positiv intékts- och
resultateffekt for SSM. For ytterligare information om Tellus
Towers-projektet, se avsnittet "Verksamhetsbeskrivning —
Projektportfélj — Urval av projekt under utveckling’.

| Storstockholmsomradet har SSM identifierat prioriterade
kommuner som av Bolaget uppskattas vara synnerligen aktuella
och mottagliga for SSM:s koncept, da dessa kommuner bland
annat har en hég andel ensamhushall samt hushall utan barn
inom aldersgruppen 20—44 ar. Exempel pa sadana kommuner
ar bland annat Danderyd, Jarfalla, Nacka, Sollentuna, Solna,
Stockholm, Sundbyberg och Taby. Som ett komplement till verk-
samheten i Storstockholmsomradet underséker SSM majligheten
for etablering i Uppsala, som Bolaget anser ha motsvarande
underliggande trender och mottaglighet fér SSM:s koncept. Med
nuvarande marknadslage ar en stor mangd aktdrer aktiva inom
bostadsutvecklingsbranschen, framfor allt i och omkring nordiska
huvudstader dar det rader befolkningstillvaxt. Detta har lett till
en fragmenterad marknad med langsiktig potential for framtida
konsolidering.

SSM ser mojligheter att investera i strategiskt intressanta for-
valtningsfastigheter i syfte att maximera driftsnettot och utvinna
potentialen att utveckla nya byggratter. SSM har kunskap och
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rutiner pa plats for fastighetsfoérvaltning genom SSM Property
Services, vilket ar Koncernens interna organisation for fastighets-
forvaltning. SSM Property Services ansvarar for forvaltningen

av Koncernens salda fastigheter i minst tva ar efter att 6verlam-
ning skett fran SSM till bostadsrattsforeningar. Pa sikt har SSM
Property Services potential att férvalta en framtida portfolj av
SSM:s férvaltningsfastigheter.

Affarsmodell
SSM:s affarsmodell ar att férvarva, utveckla, salja och producera
attraktiva bostader inom storstadsregioner. Ledning och med-
arbetare har i en gemensam process enats om att sammanfatta
Bolagets karnvarden i ledorden energi, engagemang, gladje,
innovation och inspiration. Dessa fem ord omsluter Bolagets
affarsmodell och préaglar relationer och samarbeten mellan med-
arbetare och kunder, leverantérer och samarbetspartners.
Bolaget sarskiljer sig fran manga andra aktorer inom bran-
schen genom att vara en renodlad bostadsutvecklare som jobbar
mot en specificerad malgrupp. SSM ager hela sin affarsprocess
och genomfor alla delar av bostadsutvecklingen med egna
tjiansteman.

Investering

Utveckling

Potentiell
avyttring

Projektering

Forsaljning av
lagenheter”

1) Steg 4 och 5 avser utveckling av bostadsratter

2) SSM kan forvalta hyresratter som utvecklats for att tas upp som forvaltningsfastighet inom Bolaget

1. Investering

Investering genomfors i fastigheter eller ramark dar potential

till vardetillvaxt har identifierats. Tva faktorer &r avgérande

for projektutveckling med god Iénsamhet: att hitta attraktiva
byggratter till ratt pris, samt att utveckla bostader som tilltalar
Bolagets malgrupp. Inom SSM finns gedigen branscherfarenhet
for att identifiera dessa projekt och Bolaget arbetar aktivt med att
férvarva nya projekt. SSM:s investeringskommitté, som bestar av
styrelsemedlemmar i Bolaget, beslutar om strategiska férvarv dar
potential till vardetillvaxt har identifierats och kartlagts. Forvarv
kan ske med bade privata dgare och kommuner som motpart.
SSM haller en I6pande dialog med privata fastighetsagare,
politiker och tjansteman i strategiska kommuner, det vill sdga

kommuner langs den sparbundna trafikens strackningar. Bolaget
arbetar aktivt med att erhalla direktanvisningar av byggratter fran
kommunerna genom att pa eget initiativ presentera kreativa idéer
for utveckling av bostader. SSM deltar aven i anbudstavlingar
som kommunerna utlyser, i vilka urvalskriterierna kan variera.
Bolagets tydliga malgrupp innebar manga ganger en fordel i
kontakten med kommunerna. Detta eftersom valplanerade,
funktionellt designade och yteffektiva lagenheter bidrar till en
hallbar utveckling av stadsmiljon. Moderna bostadskomplement
som bilpooler, och gott om cykelparkeringar tenderar ocksa att
uppskattas av kommunerna. Som ett resultat av SSM:s aktiva
arbete med I6pande dialoger och kreativa arbete har ungefar

80 procent av Koncernens projektportfolj forvarvats utanfor




auktionsprocesser, antingen bilateralt med en privat motpart eller
via direktanvisning med en kommun som motpart. Vid férvarv ar
SSM:s kdp normalt villkorat av godkand detaljplan som vunnit
laga kraft. | praktiken innebar det att merparten av kdpeskillingen
endast betalas av SSM efter att en detaljplan vunnit laga kraft,
och att SSM har rattigheten att inte slutféra kopet om detaljplanen
inte skulle godkénnas. Pa detta satt minskar SSM sin riskexpone-
ring mot enskilda investeringar och majliggér samtidigt en lagre
niva av kapitalbindning.

Privat motpart Kommuner

Direkta diskussioner Direktanvisning
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2. Utveckling

Forvarvets vardedkning sker primart genom utveckling av boen-
dekoncept, dar SSM identifierar hur hdgsta varde kan skapas for
Bolagets malgrupp. Utifran projektets boendekoncept arbetar
SSM tillsammans med utvalda arkitektbyraer for att utveckla
projekten till lagakraftvunnen detaljplan och beviljat bygglov.
Efter utvecklingen av en detaljplan med definierade byggratter
bestammer Bolagets investeringskommitté om projektet saljs
som byggratter eller om det genomférs som ett projekt. Beslut
fattas baserat pa forvantad projektavkastning samt noggrann
genomarbetad riskanalys dar stor fokus laggs pa projektets
forsaljningsrisk och produktionsrisk.

3. Projektering

Forarbetet for att genomféra projektet pabodrjas med projekte-
ring och forsaljningsplanering. Ritningar och beskrivningar som
tagits fram i samband med detaljplansprocessen utgér underlag
till det saljmaterial som tas fram infor projektets séljstart. Under
projekteringsfasen beviljas bygglov. For att dra nytta av SSM:s
anstalldas och underentreprendrers gedigna kunskap inom
projektering, har SSM tagit fram och utvecklat SSM-konceptet
som formaliserar och reglerar projekteringsfasen och senare
aven byggnationen. SSM-konceptet innefattar projektering och
byggnation av grund, stomme samt installation av bland annat
el, varme och vatten, vilka tillsammans typiskt sett utgoér omkring
60 till 75 procent av byggkostnaden i ett projekt. SSM-konceptet
anvands som ramverk till alla projekt och innehaller bland annat
byggnadsstandarder samt kostnadseffektiva I6sningar. Darmed
skapar SSM-konceptet 6kad kontroll av byggkostnader for
Koncernens projekt.

4. Forsiljning av lagenheter

Forsaljningsstart genomfoérs nar SSM uppnatt en forbestamd niva
av intresseanmalningar for lagenheterna i ett projekt. Intresse-
anmalningar till projekten gérs pad SSM:s webbplats. Potentiella
kunder hittar projekten via Bolagets digitala marknadsféring i
sociala media, annonser pa bostadssajter, sokordsmarknads-
féring och genom att finnas i SSM:s existerande intresseregister
men ocksa via rekommendationer fran vanner och bekanta som
ar kunder hos SSM. Viss strategisk planering och projektering
sasom fardigstallande av bygghandling och platsink&p fortsatter
att I6pa parallellt med forsaljningen. SSM samarbetar med
fastighetsmaklare och erbjuder potentiella kunder fysiska méten
men den faktiska bokningen sker digitalt via SSM:s webbplats.
Inférandet av digitala bokningar har lett till snabbare handlagg-
ning gentemot kunder och intressenter. Systemet mojliggér aven
for intressenter att se sin koplats till specifika lagenheter i realtid.
Den 6kade transparensen har lett till en spridning av intressenter
bland tillgangliga lagenheter, som i sin tur har inneburit att fler
kunder har fatt sitt forstahandsval tillgodosett. Digitaliseringen av
processen har aven inneburit en snabbare forsaljningstakt jam-
fort med manuell hantering av pappersavtal. Den minskade tiden
mellan férséaljningsstart och bindande avtal med kund innebar
saledes aven en 6kad trygghet for SSM och dess intressenter.

5. Avyttring till férening

Koncernen staller alltid upp interna krav pa minst 50 procent for-
kdpta lagenheter innan byggstart kan ske. Detta krav blir framfér
allt aktuellt for projekt som inte finansieras med hjalp av banklan.
Om banker finansierar projekt kan istéllet den aktuella banken
stalla andra krav pa forkop. Kravnivan varierar beroende pa kon-
junktur men vid tiden for detta Prospekt kravs mellan 60-80 pro-
cent forkopta lagenheter for att utge byggnadskreditiv sa att
byggnationen kan bdrja. | samband med att férsaljningskravet ar
uppfyllt slutférs avyttringen av fastigheten till en bostadsrattsfor-
ening. Bostadsrattsféreningen finansierar forvarvet via en revers.
Reversen aterbetalas nér bostadsréattsinnehavarna betalar sina
respektive insatser till bostadsrattsféreningen, vilket sker vid
overlamningen av de fardiga lagenheterna. Koncernen borjar
dock avrakna vinster for ett projekt vid tidpunkten fér avyttringen
av fastigheten till bostadsrattsféreningen i fraga. | samband med
att projekt 6vergar i denna fas slutfors ocksa upphandling av
underentreprendrer for byggnationen av de nya lagenheterna.

6. Produktion

Uppnatt forsaljningskrav innebar ocksa klartecken for bygg-

start dar nya lagenheter produceras genom en effektiv och
hallbar byggprocess. SSM ar direkt eller genom ett joint venture
totalentreprendr i samtliga av Koncernens projekt och har en
projektorganisation pa plats som leder det dagliga arbetet. Under
genomforandet arbetar SSM for att skapa langsiktiga relationer
med underentreprendrer. Cirka 20 olika entreprenérer anvands
normalt i SSM:s projekt.



7. Overlimning och férvaltning

Produktionen avslutas och éverlamning av byggnad sker till
bostadsrattsférening eller fastighetsdgaren. Vid éverlamning
borjar tre olika typer av garantier att I6pa. Den kortaste garanti-
tiden I6per ut efter tva ar och tacker fel pa material och varor som
anvants i byggprocessen. Efter fem ar I6per garantitiden ut som
tacker entreprendrens arbetsprestation, exempelvis handha-
vande av material och varor. Den sista aterstdende garantitiden
|6per ut efter tio ar och tacker vasentliga fel som har sin grund i
vardsldshet av entreprendren. Avseende fastighetsforvaltning har
SSM sedan 2016 en egen organisation, SSM Property Services,
som avses att Over tid byggas ut for att kunna tillgodose forvalt-
ningsbehov i det egna férvaltningsbestandet (punkt 8 nedan).
Vid dverlamning av byggnad till en bostadsrattsférening tecknar
féreningen ett tvaarigt avtal med SSM Property Services om
forvaltning av fastigheten. Efter tva ar kan féreningen handla upp
valfri fastighetsforvaltare.

Exploateringsfas

Forséljningsfas

8. Forvaltning

SSM har mdjlighet att utveckla hyresratter i syfte att bedriva
fastighetsforvaltning i egen regi. Denna typ av hyresratter behalls
i SSM:s forvaltningsportfdlj och avses att forvaltas av SSM
Property Services, vilket innebar synergier i termer av utnyttjande
av en gemensam forvaltningsorganisation for saval hyresrattsbe-
standen som for bostadsratter som utvecklas och avyttras av SSM.

Hantering av projektprocessen
Bostadsutvecklingsverksamhet genomsyras generellt sett

av betydande finansiella varden, langa ledtider, omfattande
handlaggning och lagstiftning, flera involverade parter och
kompetenser samt hogt stallda krav pa kvalitet och hallbarhet.
Till detta kan laggas faktorer sdsom den langsiktiga efterfragan
pa bostader samt forutsattningarna for finansiering. Fér SSM
genomsyrar en noggrann processhantering hela verksamheten i
varje led fran projektidé till fardigstallda och éverlamnade lagen-
heter. Bolaget delar in projektutvecklingsprocessen i tre olika
faser: exploateringsfasen, férsaljningsfasen och produktions-
fasen. Figuren nedan visar utveckling av projektets varde och
finansiella risk 6ver projektutvecklingsprocessen.

Produktionsfas

Investering

Utveckling

Projektering

— Finansiell risk

1) Steg 4 och 5 sker endast vid utveckling av bostadsratter.

Hantering av exploateringsfasen
Férvérv av byggrétter
Trots det stora behovet av bostéder i Stockholmsregionen ar
utbudet av byggratter en trang sektor, dar politiska, miljo- och
kulturvdrdemassiga faktorer spelar en betydande roll. SSM ar
aven konkurrensutsatt gentemot andra marknadsaktérer. SSM
arbetar tillsammans med ett antal strategiskt utvalda kommuner
for att skapa projekt med inriktning mot Bolagets malgrupp. Goda
relationer med dessa kommuner &r viktigt for utvecklandet av
nya bostadsprojekt. For att forvarva projekt fran dessa kom-
muner deltar Bolaget i markanvisningstavlingar, men framfér
allt analyseras och skapas nya projektidéer internt inom SSM.
Direktanvisning férutsatter ofta hog kvalitet vad galler idéer och
ett unikt koncept. SSM beddmer att detta ar ett mer rationellt och
strategiskt arbetssatt i forhallande till Bolagets malgrupp an att
enbart medverka vid markanvisningstavlingar, dar kommunen
bestammer koncept och lage for en planerad bostadsutveckling.
SSM arbetar aven offensivt i de prioriterade kommunerna
med att férvarva projektmdjligheter fran privata fastighetsagare.
Detta sker genom egna analyser av och egna idéer om projekt-
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mojligheter for andra fastighetsagares fastigheter med malet att
forvarva fastigheten eller inleda ett samarbete med fastighets-
agaren. | tillagg deltar SSM &ven i relevanta anbudsprocesser for
intressanta projekt som ar till férsaljning och kan aven férvarva
strategiskt intressanta forvaltningsfastigheter. Under 2016 forvar-
vade SSM néra tre tusen byggratter fran kommunala och privata
markagare.

Investeringar

Infor varje investeringsbeslut bereder SSM:s ledningsgrupp, i
nara samarbete med den interna affarsutvecklingsavdelningen,
underlag i form av en rapport. | rapporten finns en samman-
fattning av utférd due diligence-granskning som bland annat
omfattar skatterisker, miljérisker och planmassiga risker. Rap-
porten redovisar ocksa bedomd tidplan, utvecklad volym, bygg-
ratter, kvadratmeter samt projektekonomi. Om det finns specifika
risker relaterade till detaljplan, miljé eller exploatering hanteras
de i rapporten. Informationen kring den potentiella investeringen
férmedlas av verkstéllande direktér till Bolagets investeringskom-
mitté.




Projektfastigheter

Bolagets strategi vid forvarv av nya projekt ar att teckna avtal om
bindande 6verlatelse villkorade av att detaljplan godkanns och
vinner laga kraft. Képeskillingen beraknas pa antalet kvadrat-
meter lagenheter som den slutliga detaljplanen medger, varpa
SSM driver och optimerar detaljplanen mot de i avtalet angivna
malen for forvarvet. Det resulterar i en begransad exploaterings-
risk for Koncernen som undviker risken att detaljplanens slutgil-
tiga yta avviker fran den ténkbara ytan vid forvarvstilifallet.

Férvaltningsfastigheter

SSM kan som ovan ndmnts aven investera i strategiskt intres-
santa forvaltningsfastigheter i syfte att maximera driftsnettot och
utvinna potentialen att utveckla nya byggratter. Nar det géller for-
varv av forvaltningsfastigheter med hyresgaster gor investerings-
kommittén en bedémning baserad pa investeringens kassaflode
och potential for vardetillvaxt. Okat kassafldde och véardetillvéxt
kan skapas genom kompletterande uthyrning eller tillskapande
av nya byggréatter for bostader, kontor, hotell eller andra kommer-
siella andamal. Kalkylen innehaller avtalade intékter, berdknade
kostnader utifran tekniska, skattemassiga och juridiska forutsatt-
ningar samt avkastningskrav.

Hantering av forséljningsfasen

SSM:s malgrupp i Storstockholmsregionen har ett dver tid
grundlaggande behov av bostader och Bolagets bedémning ar att
efterfragan fran malgruppen, relativt den svenska befolkningen

i stort, &r mindre benagen att férandras som foljd av borsens
utveckling och tillgangen till finansiering. Bolagets strategi ar

att utveckla sma, yteffektiva lagenheter som manga méanniskor
beddms ha finansiell kapacitet att kdpa eller hyra. Syftet med att
adressera denna malgrupp och med denna utarbetade strategi
ar att skapa mindre konjunkturkansliga produkter. Eftersom
produkten ar attraktiv for en stor andel av de bostadssokande i
Stockholm har SSM historiskt sett samlat en betydande mangd
intressenter till sina projekt, vilket har minskat férsaljningsrisken
i samband med forsaljningsstart. Under exploateringsfasen av
respektive projekt byggs ett intresseregister som ligger till grund
for beslut om vidare avancemang av projektet. Detta byggs bland
annat upp av ett generellt intresseregister bestaende av cirka
23 tusen e-postadresser som samlats in fran intressenter i tidi-
gare SSM-projekt, genom marknadsféring i sociala medier samt
anordnande och deltagande i events riktade till malgruppen.

SSM verkar for att eliminera forsaljningsrisken i projekt redan
innan byggstart. Koncernen séljer eller hyr darfér som regel ut en
hog andel lagenheter genom bostadsprospekt innan byggstart.
Byggnation av projekt startas forst nar ett internt forképskrav
har uppnatts, uttryckt i antal salda lagenheter genom totalt antal
tillgéngliga lagenheter. SSM:s interna krav pa forkop ar minst
50 procent. Aven banker som finansierar projekt kan stalla krav
pa forkdp. Beroende pa konjunktur varierar bankernas kravniva
pa forkop. | nulaget kravs mellan 60 till 80 procent for att utge
byggnadskreditiv sa att byggnation kan pabérjas. | figurerna
nedan illustreras SSM:s forkdpskrav och tidsatgangen, i veckor,
som kravdes innan antalet bindande avtal uppnadde kravet for tre
av Bolagets projekt. SSM:s hantering av férsaljningsfasen har lett
till att Koncernen ofta lyckats na forkdpsmalen i sina projekt redan
efter sex till atta veckor.

Turbinhallen West Side Solna Metronomen

Intresseanmalningar 7133 Intresseanmalningar 7137 Intresseanmalningar 4 964
Antal tillgangliga lagenheter: 205 Antal tillgangliga lagenheter: 266 Antal tillgangliga lagenheter: 188
Anmélningar ldgenhet: 35x Anmélningar ldgenhet: 27x Anmdlningar ldgenhet: 26x
Saljstart: Okt 2015 Saljstart: Okt 2015 Saljstart: Maj 2016
Forkopskrav: 75% Forkopskrav: 75% Forkopskrav: 75%
Forkopskrav uppnatt: Dec 2015 Forkopskrav uppnatt: Dec 2015 Forkopskrav uppnatt: Okt 2016
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Hantering av produktionsfasen

SSM:s strategi for att hantera produktionsrisken i genomférandet
av stora entreprenader ar att Koncernen tar ett 6vergripande
ansvar for entreprenaden mot den framtida &garen av bygg-
naden. Koncernen bemannar samtliga projekt och arbetsplatser
med egna tjansteman varpa genomférandet delas upp i mindre
entreprenader. Inom varje projekt hanteras ett 20-tal olika
underentreprencrer. Dessa bolag bar risken for genomférandet
av respektive del och SSM har kvar ansvaret for och risken i att
koordinera underentreprendrerna sa att aktiviteterna gors i ratt tid
och i ratt omfattning i férhallande till initiala 6verenskommelser.

SSM arbetar ocksa strategiskt for att skapa langsiktiga samar-
betsavtal med tre till fyra entreprendrer per entreprenadslag i ett
projekt. Detta i syfte att 6ver tid tillsammans med entreprenérerna
effektivisera processen och minimera icke vardeskapande akti-
viteter. Eftersom lagenheternas pris ar satta i férvag, i praktiken
ett till tva ar innan inflyttning sker, kan intékterna budgeteras med
hog sakerhetsgrad. SSM ser aven till att upphandla underentre-
prendrer sa tidigt som mdjligt i processen. Langsiktiga samar-
beten med leverantorer av storre enheter, sdsom stommar, mark,
elinstallationer, VVS och inredning stddjer SSM:s kontroll éver
projektets kostnadsbild.

Genom noggrann planering och arbete utifran ramverk defi-
nierade i SSM-konceptet (se vidare avsnitt "Affdrsmodell’), kan
Koncernen lamna 6ver fastigheter till nyskapade bostadsrattsfor-
eningar med en langsiktigt hallbar skuldniva och till 6verkomliga
avgiftsnivaer for bostadsrattsféreningens medlemmar. | de flesta
av Koncernens projekt har SSM som malsattning att na en skuld-
niva som inte éverstiger cirka 13,5 tusen kronor per kvadratmeter
boarea. | projekt dar kommersiella lokaler ingar kan skuldnivan
per kvadratmeter komma att 6verstiga den nivan. Exempelvis
fardigstallde SSM under 2013 projektet Flygplansfabriken som
ar belaget vid Telefonplan i Stockholm. Féreningens skuldniva
uppgick till 13,5 tusen kronor per kvadratmeter och fastigheten
inneholl inga kommersiella lokaler. Foérsaljningspriset uppgick
till 43 tusen kronor per kvadratmeter fér SSM:s slutkunder, vilket
motsvarar en belaningsgrad om cirka 31 procent. Tre ar senare,
under 2016, marknadsfér SSM projektet Metronomen som ar
belaget nagra hundra meter fran Flygplansfabriken. Skuldnivan
i Metronomen uppgick till 13,5 tusen kronor per kvadratmeter
boarea. Fastigheten innehaller &ven kommersiella lokaler med
skuldniva om 23 tusen kronor per kvadratmeter. Forsaljnings-
priset om 73 tusen kronor per kvadratmeter till slutkunder ger
féreningen en skuldsattningsgrad om cirka 23 procent. Ars-
avgiften for slutkunderna i Metronomen uppgick till 800 kronor
per kvadratmeter och ar, vilket motsvarar cirka tva tusen kronor
per manad for en typisk enrumslagenhet pa 30 kvadratmeter, och
cirka tre tusen kronor per manad for en typisk tvarumslagenhet
pa 45 kvadratmeter. Det kan jamféras med 699" kronor per kva-
dratmeter och ar for slutkunderna i projektet Flygplansfabriken,
vilket motsvarade cirka 1 750 respektive 2,6 tusen kronor per
manad for lagenheter av motsvarande storlek. SSM Iamnar
darmed ifran sig ekonomiskt hallbara produkter till sina kunder.

Joint ventures
Ett joint venture innebar att SSM tillsammans med en strategisk
partner ingar ett samarbetsavtal om bostadsutveckling. SSM
ser sddana samarbeten som ett effektivt satt att férdela och
hantera dgande, risk, vinst och finansiering av projekt. Koncernen
erbjuder darvid framst kompetens inom projektutveckling till
samarbetspartners som vill investera i bostadsprojekt i utbyte
mot framst finansiering och tillgang till utvecklingsfastigheter med
goda avkastningsméjligheter. Agande, risk och vinst férdelas
sedan mellan SSM och den strategiska partnern i férhallande till
respektive parts bidrag till samarbetet, men aven andra faktorer
kan paverka denna relation. Bostadsutveckling inom ramen for
ett joint venture foljer huvudsakligen samma principer som for
bostadsutveckling inom SSM:s egen regi och sker genom ett
samagt intressebolag. Intressebolaget finansieras darvid genom
kapitaltillskott i form av aktiedgartillskott och inlaning fran SSM
och den strategiska partnern samt extern finansiering fran kredit-
institut. SSM har genomfort en rad joint venture-projekt i sam-
arbete med kapitalstarka aktorer eller fastighetsdgare som ager
for Koncernen intressanta utvecklingsfastigheter. Partnerskapen
skapar konkurrenskraftiga projektgrupper som pa ett effektivt satt
kan konkurrera om och genomféra stora bostadsprojekt.

Under 2016 hade SSM fem pagéaende projekt i joint ventures
tilsammans med Alecta, Student Hill samt Profi Fastigheter. For
ytterligare information, se avsnitt "Projektportfol)”.

Alecta

Alecta ar en pensionsforvaltare och en av Sveriges storsta
fastighetsagare, samt en av de storsta aktdrerna pa den svenska
finansmarknaden. Alectas totala forvaltade kapital uppgick till
drygt 750 miljarder kronor per december 2016. SSM kan dra nytta
av en valrenommerad och kapitalstark aktér medan Alecta kan
dra nytta av SSM:s kompetens inom bostadsutveckling.

Profi Fastigheter

Profi Fastigheter ar ett svenskt fastighetsbolag som bedriver
férvaltning och utveckling av kommersiella fastigheter med fokus
pa Storstockholm. Profi Fastigheter har ett fastighetsbestand
som framst bestar av kommersiella lokaler. SSM erhaller i detta
samarbete tillgang till intressanta projekt for Koncernen medan
Profi Fastigheter erhaller en partner for att genomféra projektet.

Student Hill

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

Lindbacks Bygg

Lindbéacks Bygg ar en aktor inriktad pa industriellt byggande

av flerbostadshus och driver en produktionsanlaggning i Pitea.
Lindbacks Bygg ar en del av Lindbacks Group AB som aven ager
och forvaltar fastigheter. Genom samarbetet far SSM tillgang till
expertis kring industriellt byggande. Joint venture-samarbetet ar
for narvarande foremal for forhandlingar mellan parterna.

LIBU Invest

LIBU Invest ar ett privatagt fastighetsbolag. Genom samarbetet
erhaller SSM tillgang till ett for Koncernen intressant projekt och
LIBU Invest far tillgang till en byggpartner.

1) Merparten av skillnaden mellan Metronomens och Flygplansfabrikens avgiftsnivaer utgérs av avgifter for TV och bredband.
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Organisation och medarbetare
Organisationsstruktur och medarbetare

SSM har under de senaste aren byggt upp en stark organisa-
tion som idag innefattar cirka 70 anstéllda. En majoritet av de
anstallda, cirka 45 personer, arbetar i Koncernens projektorgani-
sation som ar indelad i tre avdelningar. Avdelningarna bestar av
produktionsledare, platschefer, projektledare, projektchefer samt
avdelningschef. Utover verkstallande direktor arbetar omkring
25 personer inom Koncernens stddfunktioner som innefattar
marknadsforings- och férséljningsavdelning, affarsutvecklings-

avdelning, finansfunktion, HR, inkdp, juridik, IT-avdelning och
kommunikations- och IR-avdelning. Stodfunktionerna méjliggor
for projektorganisationen att fokusera pa planering och utférande
av byggnationer. Den centrala organisationen mojliggor for
SSM:s expansion genom aktivt arbete med identifiering och
forvarv av projekt. Samtliga av SSM:s byggprojekt leds av den
interna projektorganisationen som arbetar med underentrepre-
norer for byggnationen av bostaderna. Anvandandet av under-
entreprendrer mojliggor for SSM att hantera stora projektvolymer
relativt den interna organisationens storlek.

2016 2015 2014
Medeltalet Varav Medeltalet Varav Medeltalet Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor anstallda kvinnor
SSM med dotterforetag 58 23 40 17 33 14

SSM arbetar aktivt med att uppna en bra kéns- och aldersférdel-
ning inom olika delar av verksamheten. Per 31 december 2016
ar 40 procent av SSM:s anstallda kvinnor och genomsnittsaldern
hos de anstéllda &r 43 ar.

Bolaget arbetar med fem grundlaggande varderingar: Energi,
Engagemang, Glédje, Innovation och Inspiration. Samtliga
anstallda i Bolaget ska forhalla sig till vardeorden i det dagliga
arbetet mot kollegor, kunder, samarbetspartners och leveran-
torer. For att skapa en god samhdérighet inom SSM genomférs
personalaktiviteter Idpande inom till exempel teambildning, frisk-
och héalsovard samt kultur. Personalaktiviteter och méten halls
bade pa huvudkontoret och ute pa byggarbetsplatserna for att
uppna starkt gemenskap 6ver hela organisationen. Genom att ha
infort ett aktivitetsbaserat arbetssatt inom projekt- och inkops-
organisationen har samarbetet mellan medarbetare och olika
roller ytterligare forstarkts.

For att ta vara pa och utveckla fardigheter hos yngre med-
arbetare driver SSM det interna programmet YES (Yngre
Engagerade SSM:are). Alla Bolagets anstallda upp till och med
34 ar ar medlemmar i YES. Programmet fungerar som ett forum

SSM:s organisationsstruktur

dar personalen knyter kontakter med andra jamnariga, utbyter
erfarenheter, utbyter idéer och far nya kunskaper genom bland
annat arrangerade tréffar, interna och externa utbildningar

eller seminarier och férelasningar inom SSM:s olika verksam-
hetsomraden. Uppskattningsvis genomfors tva till fyra interna
eller externa utbildningstillfallen och tva till fyra teambildande
aktiviteter under ett ar. Dessa kan inkludera arbetsplatsbesok
och féredrag av kollegor inom olika funktioner och avdelningar.
Utdver YES erbjuder SSM alla sina anstallda méjligheter for kom-
petensutveckling, ledarskapsutveckling och mentorskap.

For att félja upp SSM:s interna utvecklingsarbete genomfor
Bolaget arligen en medarbetarundersokning, NMI (N6jd-Med-
arbetar-Index), som omfattar samtliga av SSM:s anstéllda och
aven verksamma konsulter. For att garantera deltagarna i under-
s6kningen anonymitet genomférs undersdkningen av en extern
leverantor som redovisar resultat i rapportformat fér hela Bolaget.
For 2016 uppnadde SSM ett NMI-resultat om 87. Bolaget ser
detta som ett gott resultat sett mot bakgrund av att antal anstéllda
expanderat betydligt under senare ar.

VD & Koncernchef

Bolagsjurist
VD-assistent
Kommunikations- & IR-chef
Affarsutvecklingschef
Marknads- och

Redovisningschef

2 -
ST E R
I EE B ©
2 £ = B £
s o Bl 1Z0:0: = B
X 3 BB 1 B
s S HEHE EEEEE
z A HEHE BB E
; £ =
Strategisk 3 = A E M EE sl 5
ledningsgrupp = = sl :=B°olszp=
N BN HEHEHBHHE
% : s
< = shz0<0:B20<0El?
s 2 ERsS- el
Operativ E 2 § £ b =
ledningsgrupp 3 = i

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SSM HOLDING AB (PUBL)

=
<]
c
]
=
©
7]
=]
=
c
i
>
°
S
Q
[

Finansdirektor

JAvdelningschef
Avdelningschef
Avdelningschef

=
&
o
=
S
e
)
2
o
<
o

Projekteringsledare
Platschefer
Produktionsledare
Projektchef mark
Projektchefer
Projekteringsledare
Platschefer
Produktionsledare
Forvaltare eftermarknad
Projektchefer
Projekteringsledare
Platschefer
Produktionsledare




Genomforda projekt
Sedan starten 1993 har SSM genomfért 34 projekt. Utdver projekt av konverterings- och uthyrningskaraktar som genomférdes av
Koncernen under 90-talet har 6ver 1,5 tusen lagenheter utvecklats, byggts och salts av SSM. Samtliga genomférda projekt har skett i
Stockholmsomradet, varav merparten salts som bostadsratter. SSM:s utvecklade affarsidé, att framst fokusera pa projektutveckling av
bostader som nyproduktion, framgar av projektlistan nedan dar merparten av genomférda projekt efter ar 2010 utvecklats som nypro-

duktioner.

Oversikt av genomforda projekt

Antal
Namn Omrade Byggar Boendeform Produktionsform Joint venture Iégenhett:r
Rosteriet" Lilieholmen 2016 Bostadsratt Nyproduktion Alecta 225
Twin House" Djursholms Osby 2016 Bostadsratt Nyproduktion Student Hill 30
ND Studios Norra Djurgardsstaden 2016 Bostadsratt Nyproduktion 46
Flygplansfabriken Telefonplan 2015 Bostadsratt Nyproduktion 73
Kungsterrassen Satra 2014 Bostadsratt Nyproduktion 72
Malarhéjdsparken 2 Fruadngen 2013-2014 Bostadsratt Nyproduktion Index 85
Malarhojdsparken 1 Fruangen 2012 Bostadsratt Nyproduktion Index 71
Sanda Angshusen Upplands Vasby 2012 Bostadsratt Nyproduktion Sanda Invest 30
Blomsteréng Telefonplan 2011 Bostadsratt Nyproduktion 47
Angsblomman Telefonplan 2011 Bostadsratt Nyproduktion 53
Angsgréaset Telefonplan 2010 Bostadsratt Ombyggnad 54
Midsommarbuketten Telefonplan 2009 Bostadsratt Nyproduktion 112
Midsommarblomster Telefonplan 2009 Bostadsratt Ombyggnad 50
Bastusjon Nacka, Sickla, Bastusjon 2009 Bostadsratt Nyproduktion 8
Flygelradhus Nacka, Sickla, Bastusjén 2009 Bostadsratt Aganderatt 3
Barnhemsvéagen Nacka, Sickla, Bastusjon 2006-2009 Bostadsratt Frikopt 14
Midsommarblomman Midsommarkransen 2008 Bostadsratt Nyproduktion 54
Sjokristallen Nacka, Sickla, Bastusjon 2008 Bostadsratt Nyproduktion 24
Sluttningsradhus Nacka, Sickla, Bastusjon 2007 Bostadsratt Aganderétt 5
Grandhus Nacka, Sickla, Bastusjon 2006-2007 Bostadsratt Aganderétt 6
Lilla Isprinsessan Vastertorp 2005 Bostadsratt Ombyggnad 37
Sjobrisen Nacka, Sickla, Bastusjon 2008 Bostadsratt Nyproduktion 24
Sjofortet Grondal 1998 Bostadsratt Ombyggnad 109
Fikontrédet 15 Kungsholmen 1999 Bostadsratt Ombyggnad 22
Konvolvulus 6 & 17 Midsommarkransen 1997-1998 Bostadsratt Ombyggnad 24
Kapan 2 Vastertorp 1997-1998 Bostadsratt Ombyggnad 24
Tegelbruksv — Nypongrand Midsommarkransen 1997 Bostadsratt Ombyggnad 33
Plogen 11 Sdédermalm 1996 Bostadsratt Ombyggnad 40
Valnéten 11 Kungsholmen 1995 Bostadsratt Ombyggnad 39
Rentals Jordbro Jordbro 1995 Hyresratt Ombyggnad 850
Knoppen 3 Kungsholmen 1994 Bostadsratt Ombyggnad 23
Rentals Rinkeby Rinkeby 1994 Bostadsratt Ombyggnad 650
Pagen 1 Kungsholmen 1993-1994 Bostadsratt Ombyggnad 29
Loket 31 Kungsholmen 1993 Bostadsratt Ombyggnad 42

1) Rosteriet och Twin House fardigstélldes under 2016 och befinner sig per 31 december 2016 i tilltradesfas.




Urval av genomférda projekt

Rosteriet

Rosteriet bestar av en byggnad om totalt 16 724 kvadratmeter
boarea fordelat dver 225 bostadsrattslagenheter. Projektet ar
belaget pa Lilieholmen med ett lage som erbjuder kort avstand
till Lilieholmstorget samt gangavstand till Hornstull. Rosteriet har
byggts i ett tatbefolkat omrade med direkt narhet till sparbundna
kommunikationer. Lagenheterna ar i storlekarna ett till fem rum
och kok, varav majoriteten ar ett till tva rum och kok. Projektet
forvarvades under forsta kvartalet 2011 och saljstartades tredje
kvartalet 2013. Forsaljningsmalet naddes fjarde kvartalet 2013
och byggstart skedde under fjarde kvartalet 2014. Forsaljnings-
processen skottes pa ett traditionellt vis med pappersanmal-
ningar eftersom Bolaget inte hade implementerat sitt IT-system
for digitala bokningar i realtid, vilket delvis forklarar det Iangre
tidsforloppet mellan férsaljning och byggstart. Tilltrdde skedde
mellan april och december 2016. Projektet genomférdes med
Alecta som samarbetspartner.

Kungsterrassen

En byggnad bestaende av 72 bostadsrattslagenheter om totalt
3 329 kvadratmeter belagen i Satra. Lagenheterna &r i storle-
karna ett till tva rum och kok. SSM investerade i projektet fran
fiarde kvartalet 2011. Forsaljningsstart skedde under fjarde
kvartalet 2012 och saljmalet uppnaddes under forsta kvartalet
2013, med efterfdljande byggstart under andra kvartalet 2013.
Tilltrade skedde under andra kvartalet 2015. Kungsterrassen
nominerades till Arets Stockholmsbyggnad 2015 och framhélls
som ett gott exempel pa arkitektonisk kvalitet som inte behdver
vara kostsam att producera.

Flygplansfabriken

Flygplansfabriken bestar av en byggnad med totalt 73 bostads-
rattslagenheter belaget vid Telefonplan. Den totala boarean
uppgar till 2 980 kvadratmeter, dar lagenheternas storlek stracker
sig fran 29 kvadratmeter upp till 69 kvadratmeter. Lagenheterna
bestar av ett till tre rum och kok, varav cirka 90 procent ar lagen-
heter med tva rum och kok. Projektet forvarvades under fiarde
kvartalet 2012. Forsaljningsstart skedde under andra kvartalet
2013 och saljmalet uppnaddes under tredje kvartalet 2013, vilket
ocksa var kvartalet dad SSM byggstartade projektet. Tilltrade
skedde under andra kvartalet 2015.



Mélarhdjdsparken

Malarhojdsparken bestar av tva projekt som slutférdes 2012 res-
pektive 2013-2014. Bada projekten ar belagna i Frudngen och
innehaller 71 respektive 85 bostadsrattslagenheter. Projekten
genomfordes som joint venture i samarbete med investerings-
bolaget Index International. Sociala ytor i omradet som ingar i
projektet inkluderar pool, utegard samt utekok.

ND Studios

En byggnad om 1 768 kvadratmeter boarea belagen i det
nybyggda omradet Norra Djurgardsstaden. Byggnaden bestar
av 46 bostadsrattslagenheter som samtliga ar i storlekarna ett till
tva rum och kok. Alla byggnader i omradet ar fristdende och arki-
tekterna har darfor kunnat skapa en byggnad dar varje lagenhet
har sin egen balkong. Projektet, som inkluderade en godkénd
detaljplan, forvarvades under tredje kvartalet 2014 fran NCC.
SSM utvecklade projektet genom att utdka antalet lagenheter for
byggnaden. Saljstart skedde under forsta kvartalet 2015. For-
saljningsmalet uppnaddes under samma kvartal, varpa byggstart
paborjades under samma period. Tilltréde skedde under andra
kvartalet 2016. Likt manga av SSM:s projekt ar huset byggt med
fokus pa att maximera ytor och férenkla vardagen for de boende.
ND Studios ar miljoklassad med niva Guld.




Projektportfaolj

| detta avsnitt redogérs fér SSM:s projektportfolj per 31 december 2016. Informationen om Koncernens projektportfélj i detta avsnitt
baseras, i all vdasentlighet, pa Bolagets aktuella bedémningar av projektportféljen och respektive projekt i sin helhet. Dessa bedém-
ningar, och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt, kan komma att férdndras pa grund av faktorer savél inom som utom Bolagets
kontroll, pa grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten &r i
planeringsfas dér planen for respektive projekt kan komma att féréndras.

SSM:s projektportfdlj ar belagen i Stockholmsomradet och Vasentliga handelser i projektportféljen efter
bestar av 24 projekt om totalt 5 255 lagenheter. Tva av projekten den 31 december 2016

i portfdljen, Twin House och Rosteriet, &r per 31 december 2016 | februari 2017 vann SSM projektet Taby Park i en markanvis-
fardigstallda och befinner sig i tilltradesfas. Projektportféljen ningstavling anordnad av Taby kommun. Projektet véntas besta
bestar till cirka 83 procent av bostadsrattslagenheter, tolv procent av 270 bostader, varav 180 hyresratter och resterande bostads-
av hyresrattslagenheter samt fyra procent av studentiagenheter.  ratter. Planerad byggstart &r 2018 med tilltrade under 2020.

I mars 2017 forvarvade SSM ett nytt projekt inom Stockholms
kommun. Projektet vantas besta av 260 bostadsrattslagenheter.

Utveckling av SSM:s byggrittsportfolj (antal bostader) Planerad byggstart ar 2018 med tilltréde under 2020.
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1) Ejpakarta.
2) Produktion av Rosteriet och Twin House ar fardigstallt. Projekten befinner sig i dverlamningsfas.
3) SSM vann Taby Park-projektet i en markanvisningstavling under 2017. Projektet bestar av bostadsréatter och hyresrétter.
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Oversikt byggstartade projekt och projekt under utveckling

Fas
Markanvis- Exploa- Avyttring Overlam-

Antal Prelimindr Prelimindrt ningmed terings-  Investe-  Utveck- Projek-  Forsiljning ti Produk-  ningeller
Projekt Omrade A Boarea tilltrade kommun kontrakt ring ling tering  avlagenheter férening tion forvaltning
Byggstartade projekt
31. Twin House Bromma 100% Bostadsratt 30 ~12100 2015 2016 Ja
40. Rosteriet” Lilieholmen JV (Alecta): 50% Bostadsratt 225 ~16700 2013 2016 Ja
37. Bromma Tracks Bromma 100% Bostadsrétt 249 ~12100 2014 2017 Ja
35. The Lab* Solna JV (Alecta): 50% Bostadsratt 266 ~14400 2014 2017 Ja
36. West Side Solna* Solna JV (Alecta): 50% Bostadsratt 266 ~12500 2015 2018 Ja
46. Turbinhallen* Nacka JV (Profi): 50% Bostadsratt 205 ~12800 2015 2018 Ja
34.The Tube Sundbyberg  100% Bostadsratt 50  ~2300 2016 2017 Ja
41. Metronomen Telefonplan 100% Bostadsratt 188  ~7600 2016 2019 Ja
Summa 1479 ~90 500

Projekt under utveckling

32. Kosmopoliten* Kista JV (Lindbacks)": 50%  Bostadsrétt ~200 ~10000 2017 2019 Ja Nej
26. Tentafabriken Sollentuna 100% Student? ~80  ~1800 2017 2018 Nej
42. Tellus Towers 78 Telefonplan 100% Bostadsrétt ~660 ~29 000 2018 2021 Ja Nej
43. Tellus Towers 58 Telefonplan 100% Bostadsratt ~580 ~22000 2018 2021 Ja Nej
44, Tellus Lamell Telefonplan 100% Hyresratt ~20 ~1500 2018 2021 Ja Nej
30. The Loft* Taby JV (Student Hill): 50%  Student ~120 ~2300 2017 2018 Nej
27. Sollentuna Hills Sollentuna 100% Bostadsratt ~40 ~2600 2017 2019 Nej
28. Sollentuna Hills Sollentuna 100% Hyresréatt ~180 ~10500 2017 2019 Nej
29, Platform West Téby 100% Bostadsratt ~100  ~4800 2017 2019 Ja Nej
38. Bromma Tracks Il Bromma 100% Bostadsratt ~90  ~4200 2018 2020 Nej
45. Alvsis Quarters Alvsjo 100% Hyresritt ~450  ~25000 2019 2021 Nej
47. Jérla Station Nacka 100% Bostadsratt ~400 ~17 000 2017 2020 Nej
33. Spanga Studios Spanga 100% Bostadsratt ~80 ~3300 2018 2019 Nej
39. Bromma Sqg* Bromma JV (Profi): 50% Bostadsratt ~400 ~19000 2019 2021 Nej
48.T17B Telefonplan 100% Bostadsratt ~60 ~2700 2019 2020 Nej
49. Elverkshuset Nacka Stad  JV (LIBU Invest): 50%  Bostadsratt ~350 ~19000 2019 2021 Nej
Summa 3776 ~174700

Projekt som f& efter den 31 016

50. Taby Park Taby 100% Bostadsratt ~90  ~9000 2018 2020 Nej

50. Taby Park Téaby 100% Hyresratt ~180  ~5000 2018 2020 Nej

Nytt projekt Stockholms  100% Bostadsratt ~260  ~24000% 2018 2020 Nej
kommun

Summa 530 ~38000

* Joint venture-projekt inklusive extern andel.

1) Planerad som joint venture-projekt.
2) a iformav
3) Avser kvadratmeter BTA.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SSM HOLDING AB (PUBL)



Urval av byggstartade projekt
Nedan listas ett urval av byggstartade projekt. Att ett projekt &r
byggstartat innebdr att projektet &r i produktion.

Bromma Tracks

Bromma Tracks ar belaget i Bromma med narhet till bade
innerstaden och Bromma flygplats. SSM férvarvade projektet
fran Granen Exploateringsfastigheter Holding | AB under andra
kvartalet 2014 efter godkénd detaljplan och utvecklade darefter
konceptet. Projektet bestar av fem byggnader om totalt 12,1
tusen kvadratmeter boarea fordelat 6ver 249 bostadsrattslagen-
heter. Lagenheterna ar i storlekarna ett till fyra rum, varav majo-
riteten ar tvarummare. Utdver de gemensamma omraden som
skapats i mitten av bebyggelsen, ar varje lagenhet utrustad med
en egen balkong eller utomhusdel. Bromma Tracks var SSM:s
forsta projekt dar Bolaget till fullo anvande sig av den nya digitala
saljprocessen, se vidare avsnitt ”Verksamhetsbeskrivning”. Saval
saljstart som uppfyllt séljmal och byggstart skedde under fjarde
kvartalet 2014. Tilltrade ar planerat till 2017. Projektet ar helagt
av SSM.

Turbinhallen

Turbinhallen &r belagen vid Jarla sj6 i Nacka, nara Saltsjobanan
med mindre an tio minuters restid till S6dermalm i Stockholm.
Omradet vid Jarla sjo borjade utvecklas i slutet pa 90-talet och
har vuxit i popularitet de senaste aren framfér allt tack vare
narheten till naturen, service och shopping i Sickla samt kom-
munikationerna. Projektet innefattar en ombyggnad av Gustaf

de Lavals fabrikslokaler om 12,8 tusen kvadratmeter boarea fran
forra seklets borjan, vilket praglar de planerade 205 bostads-
rattsldgenheterna med en modern industrikansla. Lagenheternas
storlekar varierar mellan ett till fem rum och den typiska lagen-
heten ar 49 kvadratmeter fordelat pa tva rum och kék. Turbin-
hallen planeras aven inhysa en grundskola som ska drivas av
Academedia. Projektet ar unikt fér SSM eftersom det dels bestar
av nybyggnation, dels konvertering. Projektet genomférs i samar-
bete med Profi Fastigheter och férvarvades under tredje kvartalet
2014. Saljstart skedde under tredje kvartalet 2015 och saljmalet
uppfylldes under fjarde kvartalet samma ar, da aven byggstart
agde rum. Tilltrade planeras ske under 2018.

Metronomen

Metronomen &r belaget pa Telefonplan, ett omrade som den
senaste tiden utvecklats i en mycket hog takt. Projektet bestar
av en byggnad om 7,6 tusen kvadratmeter boarea och 700
kvadratmeter kommersiell yta. Totalt kommer byggnaden att
besta av 188 bostadsrattslagenheter. Lagenheterna ar mindre
till storleken, med fokus pa en- och tvarummare. Byggnaden
kommer att ha en gemensam takterrass och merparten av
lagenheterna kommer &ven att vara utrustade med egen balkong
eller utomhusdel. SSM investerade i Metronomen 2001. Saljstart
skedde under andra kvartalet 2016 och byggstart under fjarde
kvartalet 2016. Marken var ursprungligen avsedd for Tellus
Towers-projektet. Tilltréde ar planerat till 2019. Se vidare avsnitt
"Projektportfélj — Urval av projekt under utveckling”.



Urval av projekt under utveckling
Nedan listas de projekt i SSM:s projektportfélj som befinner sig
under utveckling.

Tellus Towers

Tellus Towers planeras bli bland de hogsta bostadshusen i

norra Europa och bestar av tva skyskrapor, 78 respektive 58
vaningar hdga, med totalt nastan 1,3 tusen lagenheter. Byggna-
derna, som aven inkluderar ett lamellhus i sju vaningar, ar ritade
av den prisbelonta arkitekten Gert Wingardh. Totalt kommer
projektet att besta av 52,5 tusen kvadratmeter férdelat 6ver de
tre byggnaderna. 95 procent av lagenheterna ar planerade for
en till tva personer, med stort fokus pa funktionalitet och effektiv
planlésning. Lagenheterna ar byggda enligt den kinesiska
arkitekten Gary Changs koncept for att maximera och anvanda
mindre utrymmen. Utéver butiker, kaféer och mataffarer, kommer
skyskraporna att innehalla en restaurang, en skybar, ett spa
samt varsin swimmingpool hdgst upp. Tellus Towers-projektet ar
belaget vid Telefonplan med angransande tunnelbana. Prelimi-
nart férvantas saljstart ske under 2017, med planerat tilltrade fran
och med 2021.

SSM erhdll en tidig markreservation under forsta kvartalet
2016. Forvarvet ar villkorat av godkand och lagakraftvunnen
detaljplan, vilket planeras ske under 2017. Inledningsvis plane-
rades projektet besta av en 240 meter hdg byggnad bestaende
av 660 lagenheter fordelade 6ver 75 vaningar. Férsvarsmakten
stoppade projektet under 2015. Under 2016 arbetade SSM
tilsammans med Stockholms stad fram den nya planen fér
projektet som beskrivs i stycket ovan. Utéver férandringarna
kring de planerade byggnaderna flyttades ocksa projektets lage
med nagra hundra meter till ett mer centralt 1age vid Telefonplan.
Bolaget ser det som hdgst sannolikt att projektet kommer att
utvecklas i samarbete med externa partners vad géller gande
och finansiering, och fér narvarande pagar féorhandlingar med
flera olika potentiella parter.

Téby Platform West

Projektet ar belaget i vastra Roslags Nasby i direkt narhet till
Roslagsbanan och planeras bestd av 4,8 tusen kvadratmeter
boarea fordelat pa cirka 100 bostadsrattslagenheter. Lagenhe-
terna ar i storlekarna ett till tre rum, varav de flesta ar en- och
tvarummare. SSM investerade i projektet under fjarde kvartalet
2014 efter att ha vunnit en markanvisningstavling hos kom-
munen. Saljstart planeras ske under 2017 med byggstart samma
ar. Preliminart tilltrade ar satt till 2019.




Projekt forvarvade efter den 31 december 2016
Nedan listas de projekt i SSM:s projektportfélj som har férvérvats
efter den 31 december 2016.

The Loft

Projektet ar belaget i Roslags Nasby i Taby pa gransen till
Danderyd, med narhet till saval Roslagsbanan som busshall-
platser samt endast 400 meters promenad till Roslags Nasby
centrum. Byggnaden om 2,3 tusen kvadratmeter boarea planeras
besta av 120 studentlagenheter (hyresratter), varav nastan alla
ar enrummare. SSM investerade i projektet under fjarde kvartalet
2014 efter att ha kopt marken fran HSB. Saljstart planeras ske
under 2017 med byggstart samma ar. Tilltrade planeras till 2018.
Projektet genomférs i samarbete med Student Hill.

Kosmopoliten

Kosmopoliten ligger mitt i det nybyggda omradet Kista ang dar

1 550 nya hem planeras byggas. Byggnaden planeras besta av
totalt 10,8 tusen kvadratmeter fordelat pa cirka 200 bostadsratts-
lagenheter samt fem kommersiella ytor i bottenplan. Lagenhe-
terna ar yteffektiva en- och tvarummare om 35 till 55 kvadrat-
meter. Byggnaden planeras aven att ha diverse sallskapsytor, en
pool samt ett orangeri. SSM investerade i projektet under andra
kvartalet 2014 efter en direktanvisning fran kommunen. Byggstart
och séljstart planeras ske vid manadsskiftet mars/april 2017 med
preliminart tilltrdde under 2019. Partner i projektet ar Lindbacks
Bygg. Joint venture-samarbetet ar for narvarande féremal for
férhandlingar mellan parterna.

Téaby Park

| februari 2017 offentliggjordes att SSM var en av vinnarna i Taby
kommuns markanvisningstavling kopplat till den nya stadsdelen
Taby Park. Det aktuella markanvisningsomradet bestar av tre
kvarter med totalt 450 bostéder och lokaler i bottenvaningarna.
SSM har fatt fortroendet att utveckla och bygga 270 av dessa
bostader, varav 180 kommer att vara hyresratter och 90 bostads-
ratter. Planerad byggstart &r 2018 med inflyttning under 2020.
Den nya stadsdelen Taby Park, som ar attraktivt belagen 400
meter fran Roslagsbanans station Galoppfaltet, kommer att fa en
gestaltning dar arkitekturen kommer att variera med olika hus-
hojder och materialval av tra, tegel och puts. Omradet omfattar
ocksa manga gemensamma ytor for spontana moten i vardagen.
Stadsdelen ar planerad att pa sikt ge minst sex tusen bostader
och mellan fyra tusen och fem tusen arbetsplatser.

Nytt projekt inom Stockholms kommun

I mars 2017 offentliggjordes att SSM foérvarvat ett nytt projekt
inom Stockholms kommun. Det aktuella projektet, som kommer
att drivas i egen regi, omfattar cirka 24 000 kvadratmeter BTA
som SSM avser att utveckla till cirka 260 bostadsrattslagenheter.
Planerad byggstart ar 2018 med inflyttning under 2020. Projek-
tets fastighet ar attraktivt belagen nara goda kommunikationer
sasom tunnelbana och pendeltag samt buss.



Hallbarhet
SSM verkar aktivt for att bidra till ett hallbart samhalle. Det aktiva
miljdarbetet inom Koncernen styrs framfor allt av Bolagets hall-
barhetspolicy dar bland annat affarsetiska riktlinjer och hantering
av miljéfragor som en integrerad del av verksamheten stipulerats.
Hallbarhetspolicyn omfattar alla Bolagets anstéllda och upp-
dragstagare.

Genom att bygga pa hoéjden, atervinna industrimiljéer,
utveckla miljdsmarta I6sningar och ha miljéaspekter narvarande
i alla produktionsled lyckas SSM skapa hallbara bostader med
minsta mojliga miljdpaverkan. | Koncernens hallbarhetsarbete
ingar aven att skapa nya trivsamma boendemiljoer dar de boende
kénner sig trygga.

Tydlig miljopolicy

SSM stravar mot att dvertraffa kraven enligt gallande milj6lag-
stiftning, normer och rekommendationer. Vid val av byggpro-
duktionsmetod valjer SSM det alternativ som ger lagsta mojliga
miljdpaverkan samtidigt som det uppfyller de hogt stallda
kvalitetskraven. Koncernen tar hansyn till inverkan pa miljon vid
koép av varor och tjanster, till exempel genom att anvanda mil-
jédeklarerade material och byggvaror samt minimera mangden
restprodukter och avfall.

Materialval och miljéséker produktion

Tidigt i byggprocessen planerar SSM for en effektiv anvandning
av byggmaterial och for en effektiv infrastruktur. Materialval for
byggnaderna gors enligt tydliga prioriteringar for att uppna sa
hdg grad av atervinningsbarhet som magjligt och ateranvand-
ning av jord- och bergmassor pa projektomradet efterstravas.

| syfte att sakerstalla att material som anvands och byggs in i
SSM:s bostader inte innehaller farliga amnen féljer SSM Basta-
systemet. For att forhindra att skadlig fukt uppstar paborjas fukt-
sakring redan tidigt i byggprocessen och fortsatter sedan under
projektering och produktion. Dar det &r mojligt anvander SSM
naturmaterial och andra sunda material. Betong, stal, kakel och
klinker samt tra i golv &r exempel pa materialval som bidrar till en
sund boendemiljé. Pa alla SSM:s arbetsplatser tillampas effektiv
kallsortering med noll till deponi som mal. Tack vare utdkad
planering for sortering och bearbetning av jord- och bergmassor
inom arbetsplatserna har SSM lyckats minska behovet av trans-
porter. Koncernens bostader projekteras for att atervinna varmen
i den luft som ventileras ut. Varmen anvands till uppvarmning och
varmvatten i bostaden. Systemen ar smarta och bidrar till att halla
ner fastighetens energiférbrukning.

Samarbetspartners och underleverantérer

SSM tar ansvar for alla led i produktionen, vilket innebar hogt
stallda krav pa samarbetspartners och underentreprendrer. SSM
uppstaller darvid krav pa att endast miljogodkanda produkter som
foljer Basta-systemet ska anvandas samt rutiner for bland annat
dokumentation och avfallshantering.

Hantering av avfall och dagvatten

SSM mojliggor for kallsortering av matavfall som standard i alla
projekt. | vissa projekt har varje Iagenhet utrustats med en avfalls-
kvarn for att minska sophanteringen ytterligare. For att minimera
transporterna till omradet utreds alltid mojligheter till stationar
sopsugsanlaggning. Grona bostadsomraden ger trivsel och SSM
ar darfor noga med att forse projekten med riklig vegetation och
att i mojligaste man spara befintliga stora trad. Miljomassiga dag-
vattenldsningar som Koncernen anvant for att undvika 6verbe-
lastningar i det kommunala dagvattennatet innefattar "gréna tak”
av sedum. Lagring i férdrojningsmagasin ar en annan metod som
anvands for att jdAmna ut flédet.

Trivsam livsmiljoé

Liv och rérelse skapar trygghet for boende. For att stimulera
detta verkar SSM for att skapa métesplatser for en aktiv social
samvaro i sina projekt och i narmiljén inom stadsdelen. Pool

och takterasser ar exempel pa gemensamma utrymmen dar

de boende kan traffas. SSM verkar for att boende kan anvéanda
cykel som ett enkelt fardmedel, bland annat genom strategisk
placering av projekt i Iagen med goda kommunikationer. Under
2015 6kade Koncernen antalet cykelplatser till 2,5 platser per
lagenhet i utvalda projekt. Vidare strdvar SSM aktivt for att skapa
férutsattningar for bil- och cykelpooler med miljévanliga bilar, som
ett komplement till kollektivtrafik. Alla projekt som startade under
2015 kommer att utrustas med bilpool samt laddningsplatser for
elbilar. For att sakerstalla en god ljudmiljo staller SSM krav pa

att ytterddrrarna ska ha god ljudklassning. Genom att satta upp
postboxar i entréerna istallet for brevinkast i dérren minskar stor-
ningen fran trapphuset, vilket ocksa ger en 6kad trygghetskansla.

Miljéklassning

SSM har som mal att bostaderna ska vara hallbara och ha en lag
miljébelastning. Bolaget stravar efter att samtliga nybyggnationer
ska uppna kraven for Miljobyggnad Silver, vilket bland annat
innebar krav pa mycket effektiv energianvandning, sunda mate-
rialval, tyst inomhusmilj6, god ventilation och hog fuktséakerhet.
Detta ar ett verkningsfullt certifieringsprotokoll for att skapa miljo-
massigt hallbara byggnader. Miljoklassningssystemets strukture-
rade metodik hjalper till att hantera alla fragor genom processen.




Utvald historisk finansiell
information i sammandrag

| det féljande avsnittet nedan redovisas SSM:s utvalda historiska finansiella information fér rékenskapsaren 2016, 2015 och 2014.
SSM:s rékenskaper har uppréttats i enlighet med IFRS (International Financial Reporting Standards) sasom de antagits av Europeiska
Unionen, RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” samt Arsredovisningslagen. Den finansiella informationen fér
perioderna 2016, 2015 samt 2014 dr hdmtad fran Bolagets finansiella rapporter fér rékenskapsaren 2016, 2015 samt 2014. Koncernen
genomférde under 2015 dndrade principer for klassificering av férvaltingsfastigheter. Omklassificeringen innebér att samtliga forvalt-
ningsfastigheter omklassificerats till projektfastigheter och att tidigare justeringar av verkligt vérde aterférts och nedlagda kostnader p&
fastigheterna istéllet aktiverats. Mer information om effekterna av omklassificeringen framgar av Bolagets finansiella rapport for réken-
skapséret 2015. Férutom vad som uttryckligen anges héri har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av
Bolaget revisor. Féljande information bér ldsas tillsammans med avsnitten "Operationell och finansiell bversikt”, "Kapitalisering, skuld-
séttning och annan finansiell information” och Bolagets finansiella rapporter som aterfinns i avsnittet "Finansiella rapporter”. Belopp
som anges i detta avsnitt har i vissa fall avrundats och dérfér summerar tabellerna inte alltid exakt.

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Nettoomsattning 649,9 3511 411,0
Kostnad for produktion och férvaltning -502,8 —299,0 -353,5
Bruttoresultat 147 .1 52,1 57,5
Forsaljnings- och administrationskostnader -36,4 =271 -32,1
Resultatandel i joint ventures 76,4 76,9 37,5
Rorelseresultat 187,1 101,9 62,8
Finansiella intakter 11,9 10,0 1,2
Finansiella kostnader —-49,5 -19,2 -24,0
Finansiella poster — netto -37,6 -9,2 -22,8
Resultat fore skatt 149,5 92,8 40,0
Inkomstskatt -4.,8 2,8 -5,0
Periodens resultat 144,7 95,6 35,1

Resultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare 1447 95,5 35,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,1 0,1
144,7 95,6 35,1

| Koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat 6verensstammer med periodens resultat.



Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i MSEK 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Dataprogram 1,4 1,5 -

Summa immateriella tillgangar 1,4 1,5 -

Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 0,4 0,3 0,6

Summa materiella anldggningstillgangar 0,4 0,3 0,6

Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 187,1 130,2 53,4
Fordringar hos joint ventures 69,1 221 6,5
Ovriga langfristiga fordringar 203,8 71,0 96,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 460,0 223,3 156,7
Uppskjutna skattefordringar - 52 52
Summa anléggningstillgangar 461,9 230,3 162,5

Omsattningstillgangar

Varulager
Projektfastigheter 208,8 115,0 53,9
Summa varulager 208,8 115,0 53,9

Ovriga omséttningstillgdngar

Kundfordringar 29,4 1,7 0,6
Upparbetade ej fakturerade intakter 163,4 61,9 116,2
Fordringar hos joint ventures 3,1 0,1 -
Skattefordringar 0,5 - 0,0
Ovriga fordringar 81,0 68,8 30,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24,0 13,9 8,2
Likvida medel 63,9 52,7 28,7
Summa omsittningstillgangar 574,0 3141 237,9
Summa tillgangar 1035,8 544,4 400,4



Belopp i MSEK 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 30,1 30,1 30,1
Balanserad vinst inklusive arets resultat 271,2 143,3 50,3
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 301,3 173,4 80,4
Innehav utan bestdammande inflytande 0,0 0,2 0,2
Summa eget kapital 301,3 173,5 80,6
Skulder

Léngfristiga skulder

Obligationslan 390,7 196,8 195,2
Skulder till kreditinstitut 132,8 99,5 -
Ovriga langfristiga skulder 49,6 - -
Avsattningar 14,4 5,0 -
Uppskjutna skatteskulder 1,1 1,7 4,7
Summa langfristiga skulder 588,6 303,1 199,9
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures - - 0,1
Skulder till kreditinstitut - - 71,0
Forskott fran kunder - 10,4 -
Leverantorsskulder 43,3 28,6 9,6
Avséattningar 2,8 1,5 7.4
Aktuella skatteskulder 1,6 3,0 3,5
Ovriga skulder 62,7 12,0 22,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 35,5 12,3 55
Summa kortfristiga skulder 146,0 67,8 119,8
Summa eget kapital och skulder 1035,8 5444 400,4



Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Rorelseresultat 187,1 101,9 62,8
Ej likviditetspaverkande poster 2,4 1,4 71
Upparbetad vinst i joint ventures -76,4 -76,9 -37,5
Erhallen utdelning fran joint ventures 62,0 - -
Erhallen ranta 2.1 10,0 1,2
Utbetald ranta -30,8 -19,2 -22,0
Utbetalda inkomstskatter -2,0 -0,7 0,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 1444 16,6 1",7
Kassafléde fran fordandring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter -195,3 -12,1 28,1
Minskning/6kning av kundfordringar 27,7 -1,2 2,0
Minskning/6kning av &vriga kortfristiga fordringar -25,3 —44.1 -70,4
Minskning/6kning av leverantorsskulder 14,8 294 5,7
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 69,7 -3,9 -6,0
Summa férandring av rérelsekapital -163,8 -31,8 —40,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -19,4 -15,2 -28,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -1,0 -2,2 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -0,4 0,0 -0,4
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -221,5 —46,8 -91,3
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar - - 16,4
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - - 0,1
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9,0 - 54
Kassaflode fran investeringsverksamheten -213,9 -49,1 -69,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning -18,6 -2,6 -3,4
Okning av langfristiga skulder 516,1 163,1 213,4
Amortering av langfristiga skulder -253,0 -72,2 -199,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2445 88,3 10,6
Minskning/6kning av likvida medel 1,2 24,0 -88,2
Likvida medel vid periodens bérjan 52,7 28,7 116,8
Likvida medel vid periodens slut 63,9 52,7 28,7




Nyckeltal

Nedanstaende tabeller innehaller vissa finansiella och operationella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS. Bolaget anser att
dessa nyckeltal ger vardefull information till investerare eftersom de i kombination med (men inte istéllet fér) andra nyckeltal méjliggér
utvérdering av aktuella trender pa ett vardefullt sétt. Dessa nyckeltal ska dock inte betraktas som en erséttning for poster som berdknas
enligt IFRS. Eftersom alla bolag inte alltid beréknar dessa nyckeltal p4 samma sétt &r det inte sékert att presentationen héri &r
jamférbar med andra bolags nyckeltal med samma bendmningar. Notera saledes att tabellerna och berékningarna ej reviderats och ej

ar IFRS-baserade savida inget annat anges.

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

Nettoomséttning 649,9 3511 411,0
Periodens resultat 144,7 95,6 35,1
Vinst per aktie efter skatt, SEK 4,8 3,2 1,2
Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nettoomsattning joint ventures 748,4 844 .1 7329
Nettoomséttning inklusive joint ventures 1398,3 1195,2 1143,9
Bruttoresultat 147 .1 52,1 57,5
Bruttomarginal, % 22,6 14,8 14,0
Rérelseresultat 187,1 101,9 62,8
Rorelsemarginal, % 28,8 29,0 15,3
Utdelning per aktie, SEK 0,6 0,1 0,1
Eget kapital per aktie, SEK 10,0 5,8 2,7
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,8 2,7
Kassalikviditet, ggr 2,5 2,9 1,5
Soliditet, % 29,1 31,9 20,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 53,5
Antal utestaende aktier” 30 100 000 30 100 000 30 100 000
Operationella nyckeltal

Antal lagenheter i produktion, ingaende balans 1287 813 455
Antal byggstartade lagenheter 238 547 515
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal lagenheter i produktion, utgaende balans 1479 1287 813
Antal byggratter, ingdende balans 2337 1752 1022
Antal férvarvade byggratter 2951 513 887
Forandringar inom befintlig projektportfolj 13 145 -
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal byggratter, utgaende balans 5255 2337 1752
Ackumulerat antal salda lagenheter, ingdende balans 1249 773 230
Antal salda lagenheter 224 549 700
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Antal lagenheter i produktion, utgdende balans 1479 1287 813
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Sald andel i produktion, utgaende balans 96,5 % 97,0% 95,1 %
Antal byggratter, utgaende balans 5255 2337 1752
Antal lagenheter i produktion, utgaende balans 1479 1287 813
Antal byggratter under utveckling, utgaende balans 3776 1050 939

1) Vid en extra bolagsstdmma den 16 december 2016 beslutades att genomféra en aktiesplit om 100:1. Aktiespliten registrerades vid Bolagsverket den 23 januari 2017.

Efter aktiespliten uppgar antalet aktier till 30 100 000 stycken.



Definitioner av nyckeltal som berdknas enligt IFRS

Nettoomsittning

Nettoomsattning for Koncernen.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt.

Vinst per aktie efter skatt, SEK

Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Definitioner av nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Syfte

Nettoomsittning joint
ventures

Total nettoomsattning i SSM:s joint ventures.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill beddma nettoomsattningen fér SSM:s joint
ventures.

Nettoomsittning inklusive
joint ventures

Nettoomsattning for Koncernen samt nettoomsattning
fran joint ventures.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill beddma den totala nettoomsattningen fér SSM:s
projekt.

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Nettoomsattning 649,9 351,1 41,0
Nettoomsattning joint ventures 748,4 8441 732,9
Nettoomsittning inklusive joint ventures 1398,3 1195,2 1143,9

Bruttoresultat

Nettoomsattning med avdrag for kostnad for produktion
och férvaltning.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma Idnsamheten i projekten SSM utfor i
egen regi.

Bruttomarginal, %

Bruttoresultat i forhallande till nettoomsattning under
perioden.

Mattet ar ett vasentligt komplement till bruttoresultatet
som endast visar férandringen i absoluta tal, medan
bruttomarginalen éven visar hur vardeskapande férand-
ringen ar.

Rorelseresultat

Resultat fore finansiella poster och skatt.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma resultatet genererat av den I6pande
verksamheten inklusive joint ventures.

Rorelsemarginal, %

Rérelseresultat i forhallande till nettoomsattningen
under perioden.

Mattet ar ett vasentligt komplement till rérelseresultatet
som endast visar férandringen i absoluta tal, medan
rérelsemarginalen aven visar hur vardeskapande férand-
ringen &r.

Utdelning per aktie, SEK

Utdelning i kronor i forhallande till antalet utestaende
aktier vid balansdagen justerat for genomférd split.

Bolaget anser att detta nyckeltal &r av intresse da
Bolaget har ett av styrelsen antaget utdelningsmal.

Eget kapital per aktie, SEK

Eget kapital i forhallande till antalet utestaende aktier vid
balansdagen justerat for genomférd split.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma historiskt kapital som kan hanféras till
aktiedgarna.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella intakter i forhallande till finan-
siella kostnader for perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill beddma Bolagets formaga betala sina finansiella
kostnader.

Belopp i MSEK om inget annat anges 2016 2015 2014
Rérelseresultat 187,1 101,9 62,8
Finansiella intékter 1,9 10,0 1,2
Resultat efter finansiella intakter 198,9 112,0 64,0
Finansiella kostnader 49,5 -19,2 -24,0
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,8 2,7




Nyckeltal Definition Syfte

Kassalikviditet, ggr Omséttningstillgangar exklusive lager i férhallande till Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
kortfristiga skulder vid balansdagen. som vill bedéma Bolagets kortfristiga betalningsférmaga.
Belopp i MSEK om inget annat anges 2016 2015 2014
Summa omsattningstillgangar 574,0 3141 2379
Summa varulager 208,8 115,0 53,9
Summa omsattningstillgangar, exklusive varulager 365,2 199,1 184,0
Summa kortfristiga skulder 146,0 67,8 119,8
Kassalikviditet, ggr 2,5 2,9 1,5
Soliditet, % Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid Nyckeltalet visar hur stor andel av balansomslutningen
balansdagen. som utgors av eget kapital och har inkluderats for att

investerare ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Réntabilitet pa eget kapital, % Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
kapital under perioden. som vill bedéma Bolagets férmaga att skapa avkast-
ning pa det kapital som aktiedgarna stallt till Bolagets
forfogande.
Belopp i MSEK om inget annat anges 2016 2015 2014
Periodens resultat 1447 95,6 35,1
Eget kapital, ingadende balans 173,5 80,6 50,5
Eget kapital, utgdende balans 301,3 173,5 80,6
Eget kapital, genomsnitt 237,4 1271 65,5
Réntabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 53,5
Antal utestaende aktier, Antal registrerade aktier vid balansdagen justerat for Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare

tusental genomford split. som vill bedéma Bolagets vardeskapande per aktie.




Kvartalsinformation

Bolaget anser att nedanstaende kvartalsinformation &r av vérde for investerare, eftersom den gér det mdjligt att béttre bedéma
Koncernens utveckling éver tid. Bolaget anser vidare att den finansiella utvecklingen bést analyseras éver en rullande tolvmanaders-
period da stora skillnader mellan kvartal kan uppsta pa grund av projektverksamhetens natur och tilldmpandet av successiv vinstav-
rékning. Den finansiella informationen i tabellerna nedan har inhdmtats fran Koncernens interna bokférings- och rapporteringssystem
och har inte reviderats eller éversiktligt granskats av Koncernens revisor, med undantag for perioderna 1 juli-30 september 2016 samt
1 juli-30 september 2015 vilka har hdmtats fran Koncernens 6versiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari—30 september
2016.

Finansiell kvartalsinformation

Belopp i MSEK Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
om inget annat anges 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014
Nettoomsattning 257,2 189,7 130,1 72,9 75,0 40,6 67,3 168,2 203,2 23,0 79,8 104,9
Nettoomsattning joint

ventures 252,8 198,8 151,9 144,9 583,9 91,2 70,3 98,7 137,9 304,8 132,2 157,9
Nettoomsattning inklusive

joint ventures 510,0 388,5 282,0 217,8 658,9 131,8 137,6 266,9 341,1 327,9 212,0 262,8
Bruttoresultat 58,2 53,4 23,0 12,5 -4.1 4,9 247 26,7 26,6 2,2 15,7 13,0
Bruttomarginal, % 22,6 28,1 17,6 17,2 -5,5 12,1 36,7 15,9 13,1 9,6 19,6 12,4
Rorelseresultat 61,7 63,1 33,7 28,5 41,9 9,1 20,3 30,6 30,0 6,5 16,7 9,6
Rérelsemarginal, % 24,0 33,3 25,9 39,1 55,9 22,5 30,2 18,2 14,8 28,1 20,9 9,2
Periodens resultat 50,7 45,6 23,4 25,0 41,4 10,6 16,4 27,2 19,5 53 3,4 6,9
Obligationslan 390,7 390,4 382,3 197,2 196,8 196,4 196,0 195,6 195,2 194,8 194,4 194,0
Skulder till kreditinstitut 132,8 99,7 99,6 144.,6 99,5 50,0 12,2 721 71,0 246,1 213,5 193,7
Eget kapital, ingaende

balans 249,0 2154 195,9 173,5 132,1 121,6 107,8 80,6 62,2 56,9 57,4 50,5
Eget kapital, utgaende

balans 301,3 249,0 2154 195,9 173,5 132,1 121,6 107,8 80,6 62,2 56,9 57,4
Summa tillgangar 1035,8 836,6 7421 617,8 544,4 421,0 384,8 430,9 400,4 532,1 507,9 512,6
Soliditet, % 29,1 29,8 29,0 31,7 31,9 31,4 31,6 25,0 20,1 11,7 11,2 11,2

Rullande 12 manader

Nettoomsattning 649,9 467,7 318,6 255,8 351,1 479,3 461,8 474,3 411,0
Nettoomsattning joint

ventures 7484 1079,5 971,9 890,4 844,1 398,1 611,7 673,6 732,9
Nettoomsattning inklusive

joint ventures 13983 15472 1290,5 1146,1 1195,2 8774 10735 11479 1143,9
Bruttoresultat 147,1 84,7 36,2 37,9 52,1 82,9 80,2 71,2 57,5
Bruttomarginal, % 22,6 18,1 11,4 14,8 14,8 17,3 17,4 15,0 14,0
Rorelseresultat 187,1 167,3 113,3 99,9 101,9 90,0 87,4 83,8 62,8
Rérelsemarginal, % 28,8 35,8 35,6 39,1 29,0 18,8 18,9 17,7 15,3
Periodens resultat 144,7 135,5 100,4 93,3 95,6 73,6 68,4 55,4 35,1
Eget kapital, ingaende

balans 173,5 132,1 121,6 107,8 80,6 62,2 56,9 57,4 50,5
Eget kapital, utgdende

balans 301,3 249,0 2154 195,9 173,5 132,1 121,6 107,8 80,6
Eget kapital, genomsnitt 237,4 190,6 168,5 151,9 1271 97,2 89,2 82,6 65,5
Rantabilitet pa eget

kapital, % 61,0 71,1 59,6 61,5 75,2 75,8 76,6 67,1 53,5



Operationell kvartalsinformation

Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014
Antal lagenheter i produk-
tion, ingaende balans 1479 1337 1287 1287 786 786 859 813 636 370 455 455
Antal byggstartade
lagenheter - 188 50 - 501 - - 46 249 266 - -
Antal avslutade lagenheter - 46 - - - - 73 - 72 - 85 -
Antal lagenheter i
produktion, utgaende
balans 1479 1479 1337 1287 1287 786 786 859 813 636 370 455
Antal byggratter, ingdende
balans 4975 4928 4132 2337 2048 1844 1917 1752 1186 1186 1271 1022
Antal férvarvade byggratter 350 - 800 1801 297 56 - 160 638 - - 249
Forandringar inom befintlig
projektportfolj -70 93 -4 -6 -8 148 - 5 - - - -
Antal avslutade lagenheter - 46 - - - - 73 - 72 - 85 -
Antal byggritter,
utgaende balans 5255 4975 4928 4132 2337 2048 1844 1917 1752 1186 1186 1271
Ackumulerat antal salda
lagenheter, ingdende
balans 1390 1310 1269 1249 786 786 856 773 585 317 348 230
Antal salda lagenheter 37 126 41 20 463 - 3 83 260 268 54 118
Antal avslutade lagenheter - 46 - - - - 73 - 72 - 85 -
Ackumulerat antal salda
lagenheter, utgaende
balans 1427 1390 1310 1269 1249 786 786 856 773 585 317 348

Antal lagenheter i produk-
tion, utgéende balans 1479 1479 1337 1287 1287 786 786 859 813 636 370 455

Ackumulerat antal salda
lagenheter, utgaende

balans 1427 1390 1310 1269 1249 786 786 856 773 585 317 348
Sald andel i produktion,
utgaende balans 96,5% 94,0% 98,0% 98,6% 97,0% 100,0% 100,0% 99,7% 951% 92,0% 857% 76,5%

Antal byggratter, utgaende

balans 5225 4975 4928 4132 2337 2048 1844 1917 1752 1186 1186 1271
Antal lagenheter i produk-
tion, utgédende balans 1479 1479 1337 1287 1287 786 786 859 813 636 370 455

Antal byggratter under
utveckling, utgaende
balans 3776 3496 3591 2845 1050 1262 1058 1058 939 550 816 816



Operationell och finansiell 6versikt

Den operationella och finansiella versikten i detta avsnitt &r avsedd att underlétta férstaelsen och utvarderingen av trender och
faktorer som paverkar rérelseresultatet och den finansiella stéllningen fér SSM. Avsnittet bér ldsas tillsammans med avsnitten "Utvald
historisk finansiell information i sammandrag”, "Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information” samt *Finansiella
rapporter”. Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras péa den historiska finansiella informationen for réken-

skapséaren 2016, 2015 och 2014.

Oversikt

SSM ér den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch med
verksamhet i Stockholmsregionen. Utifran en vision om en
bostadsmarknad med plats for s& manga manniskor som mdjligt,
utvecklar SSM prisvarda och funktionssmarta bostader med
tidsenliga och attraktiva gemensamhetsytor, nara allmanna kom-
munikationer, strax utanfor city till morgondagens urbaniter — en
kundgrupp som omfattar hushall med en till tva personer i alders-
intervallet 20—44 ar, som vill kunna utnyttja allt det som staden
har att erbjuda och som vill prioritera mer i livet @n boendet.

Faktorer som paverkar den finansiella
utvecklingen

Det finansiella resultatet fér SSM har paverkats, och kommer
sannolikt i framtiden att paverkas, av ett antal faktorer, varav
vissa ligger utanfor Bolagets kontroll. | detta avsnitt inkluderas
de nyckelfaktorer som SSM bedémer har paverkat Koncernens
rorelseresultat och kassafléde under perioden som omfattas av
den historiska finansiella informationen i Prospektet och som
bedodms fortsatta att gora det i framtiden. Nedan listas de faktorer
som SSM anser har storst paverkan pa dess finansiella utveck-
ling:

» Makroekonomiska faktorer och efterfragan av bostader.

+ Tillgang till forvarvsobjekt.

* Projektkostnader.

» Forsaljningspriser.

« Samarbetspartners.

Makroekonomiska faktorer och efterfragan av bostader
Koncernen ar beroende av en fungerande eftermarknad for sina
bostader vilket i storsta grad paverkas av den generella efter-
fragan pa bostader. Sadan efterfragan paverkas bland annat av
ett antal makroekonomiska faktorer. Dessa faktorer inkluderar
demografiska férandringar sdsom befolkningsékning och urba-
nisering, det rddande rantelaget och férandringar i disponibel
inkomst. For ytterligare information om de makroekonomiska fak-
torerna, se avsnittet "Marknadséversikt’. Harutdver ar Koncernen
beroende av ett antal faktorer som paverkar marknaden for
byggnation av nya bostader, till exempel myndighetsbeslut och
andra politiska atgarder som paverkar nybyggnation.

Tillgang till forvarvsobjekt

SSM arbetar kontinuerligt med att identifiera och utvardera

nya projektutvecklingsmajligheter och ar i hog grad beroende

av hur tillgangen pa forvarvsobjekt ser ut. Eftersom Bolaget ar
selektivt och foljer en utarbetad investeringsstrategi ar det viktigt
for Bolaget att fa tillgang till s& manga potentiella objekt som
mojligt. Forvarv kan ske med bade privata dgare och kommuner
som motpart. SSM jobbar aktivt med att fa direktanvisningar av
byggratter fran kommuner och deltar &ven i anbudstavlingar som
kommunerna utlyser.

Projektkostnader

Okade projektkostnader kan f& direkt genomslag pa Koncernens
resultat. Projektkostnader inkluderar bland annat kostnader han-
forliga till personal, leverantérer och material. SSM anvander sig
av underentreprendrer vid genomférandet och fardigstallandet av
projekten. | syfte att sprida risk anvander SSM upp mot 20 olika
entreprendrer i ett typiskt projekt. Koncernen handlar sjalv upp
alla avtal med underentreprenérer genom sin inkdpsavdelning.

Forséljningspriser

Att bestdmma forsaljningspriset pa bostadderna som SSM produ-
cerar ar en central del i Koncernens arbete. Bolaget har god for-
staelse for sin tdnkta malgrupp redan fore projektfasen inleds och
arbetar aktivt med att folja kunders 6nskemal och behov under
hela projektfasen for att sékerstalla att bostadderna motsvarar
kundernas forvantningar vad galler kvalitet och funktionalitet.

Samarbetspartners

For att uppna Bolagets mal om ett tusen byggstarter under

2017, och en successiv 0kning till 1,8 tusen byggstarter fran och
med 2021 ar det fortsatt viktigt for SSM att bevara nuvarande

och utveckla nya samarbeten med strategiska partners. SSM
erbjuder kompetens inom projektutveckling till samarbetspartners
som vill investera i bostadsprojekt. Kompetensen tillhandahalls i
utbyte mot finansiell styrka eller tillgang till projektfastigheter med
god avkastningspotential, och en férdelning av risk och vinst.




Viktiga uppskattningar och bedémningar
Successiv vinstavrakning av projekt
SSM tillampar successiv vinstavrakning i sina projekt. Ett grund-
laggande villkor for att kunna bedéma den successiva vinstavrak-
ningen ar att projektintékter och projektkostnader kan faststallas
pa ett tilliforlitligt satt. Tillforlitigheten bygger bland annat pa att
SSM:s system for projektstyrning f6ljs och att projektledningen
har nédvandiga kunskaper. Beddmningen av projektintakter
och projektkostnader baseras pa ett antal uppskattningar och
beddmningar som ar beroende av projektledningens erfarenheter
och kunskaper om projektstyrning, utbildning och tidigare ledning
av projekt. Det slutliga resultatet kan komma att avvika fran det
successivt upparbetade resultatet.
Ackumulerad vinst i SSM:s projekt borjar réknas av nar fyra
krav har uppfyllts:
1. Bankens krav pa forsaljningsgrad har uppnatts (generellt 60 till
80 procent av bostaderna).
2. Byggkontrakt har undertecknats.
3. Projektet har salts till tredje part, oftast en bostadsrattsfor-
ening.
4. Tredje part i forekommande fall har erhallit bankfinansiering.

Kalkylerad vinst

Resultatet av
férsaljningen av
aktierna i projektbolaget

(fastighetens till kalkylerade
férsaljningsvarde) totala kostnader
= for projektet
BRF-agarens andel
+ Bostadsféreningens

Fardigstallningsgrad

Bestams pa basen
av uppkomna
kostnader i relation

skulder
— Totala kalkylerade
kostnader
lllustrativt exempel
Kalkylerad vinst Fardigstallningsgrad
Start
100% 30%
i 100% 50%
i
o
o
100% 70%
100% 100%
Slut

Fardigstallandegraden i SSM:s projekt borjar oftast fran 30 pro-
cent eftersom marken, som utgor en stor del av total kostnad i
ett projekt, oftast ar betald vid ett projekts forsta avrakning. Givet

SSM beraknar ackumulerad vinst som faktorn av ett projekts
kalkylerade vinst, dess fardigstallandegrad samt saljgrad, vilket
illustreras nedan. Kalkylerad vinst avser SSM:s uppskattning av
projektets totala vinst och motsvarar resultatet av projektets for-
saljningsvarde, beraknat som bostadsrattsinnehavarnas insatser
med tillagg fér bostadsféreningens skulder och med avdrag for
projektets totala kalkylerade kostnader. Fardigstallandegraden
bestams pa basen av uppkomna kostnader i relation till projektets
totala kalkylerade kostnad. Forsaljningsgraden beraknas som
andelen insatser av projektets totala insatser som salts genom
forhandsavtal.

Forsaljningsgrad

Andelen
lagenheter som
har salts genom
férhandsavtal i
relation till totala

antalet lagenheter
for projektet

Ackumulerad vinst

Forsaljningsgrad Ackumulerad vinst

70% 21%
80% 40%
90% 63%
100% 100%

en typisk forsaljningsgrad pa 70 procent ar den ackumulerade
vinsten generellt atminstone 20 procent nar vinstavrakning i
projekt pabdrjas.



Kassafloden i typprojekt
Till foljd av anvandningen av successiv vinstavrakning skiljer sig SSM:s kassafldden markant fran bokforda intakter, kostnader och
vinster i Koncernens resultatréakning. Syftet med detta avsnitt ar att ge I&saren battre forstaelse for kassafléden i ett typiskt SSM-projekt

och illustreras nedan.

Overlamning och
forvaltning

Projek-  Forsaljning Avyttring
Investering Utveckling  tering av lagenheter till férening Produktion

« Byggratter forvarvas
villkorat godkand
detaljplan

vid godkand detaljplan

« Projektutveckling
med malet att erhalla
godkand detaljplan

grad for produktion

* Godkand detaljplan
vilket innebar att
SSM slutfér forvarvet

« Produktionsfas dar
SSM:s egna organisa-
tion &r involverad till-

 Bostadsrattsforeningen

*—>

« Projektet fardigstalls
och lagenheterna
lamnas over till

5 10 och bygglov av byggratten sammans med upp till slutkunder

° 11 presaier 20 underentreprendrer
% kopeskillingen betalas « Marknadsforing och « 75 procent av forvarvet P! * SSM erhaller betalning
o av SSM vid tidpunkten forsaljning i syfte att finansieras med skuld « Successiv vinstavrak- for forvarvskostnader,
,g for avtal, och passera minsta nod- och resterande del ning pabdrjas produktionskostnader
T resterande belopp vandiga forsaljnings- med eget kapital” och en projektmarginal

2,5 miljoner SEK arlig
projektutvecklingskostnad
(2,0-3,0 miljoner SEK)

200 byggratter
(301,300 byggratter)

0,8 miljoner SEK
investeringskostnad 2 ar av projektutveckling
per byggratt (1-3 ar)
(0,6—1,0 miljoner SEK)

10% handpenning

Typisk finansiell paverkan

—16 miljoner SEK -5 miljoner SEK

Utvecklingsfas — cirka 2 ar

200 byggratter

0,8 miljoner SEK
investeras per byggratten
(0,6—1,0 miljoner SEK)

15 procent residual for att
uppna 25 procent”

—24 miljoner SEK

betalar SSM fér 75 pro-
cent av produktions-
kostnaden

Férvarvskostnader om
16 + 24 = 40 SEK

200 byggratter

Produktionskostnad om
100 miljoner SEK

1,0 miljion SEK per byggratt
i arlig produktionskostnad
(0,9-1,1 miljoner SEK)
over 2 ar(1,5-2,5 ar)

200 byggratter

1,0 miljon SEK i
arlig produktionskostnad

SSM:s andel av
produktionskostnaden
(25 procent)

2ar

15% projektmarginal (10-20%)
= 60 miljoner SEK

—100 miljoner SEK
200 miljoner SEK

Produktionsfas — cirka 2 ar

1) Belaningsgraden uppgar normalt till omkring 60 procent vid tidpunkt for godkand detaljplan. Vid tidpunkten da SSM uppnatt sitt typiska saljmal har Bolaget generellt 6kat skuld-

sattningsgraden till 75%

| investeringsfasen tecknar SSM avtal om att forvarva ett projekt
som &r villkorat av godkénd och lagakraftvunnen detaljplan.

Det typiska SSM-projektet antas besta av 200 byggratter och i
nuvarande projektportfolj bestar projekten av omkring 30 till 1,3
tusen lagenheter. SSM investerar cirka 0,8 miljoner kronor per
byggratt, vilket motsvarar en total kostnad om 160 miljoner kronor
for att forvarva projektet. Tio procent av kdpeskillingen, i detta fall
16 miljoner kronor, betalas vid tidpunkten da avtalet ingas och
resterande belopp vid godkand detaljplan.

Efter investering pabdrjas projektutvecklingsfasen som
mynnar ut i férsaljning av lagenheter till slutkunder. Projektut-
vecklingskostnader pa omkring 2,5 miljoner kronor per ar och
projekt ar vanligt i typprojekt, som ofta kan paga under tva ar.
Ackumulerat innebar det omkring 5 miljoner kronor i projektut-
vecklingskostnader.

Efter forsaljningsstart, och vanligtvis nar godkand detaljplan
vunnit laga kraft, avyttras projektet till en nybildad bostadsratts-
férening. Vid samma tidpunkt behéver SSM betala for resterande
del (90 procent) av kdpeskillingen for forvarvet. 75 procent av
denna andel betalas genom banklan och resterande del som inte
redan betalats i handpenning, motsvarande 24 miljoner kronor,
genom eget kapital. Nar detaljplan erhalls innan saljmalet upp-
natts kan SSM finansiera omkring 60 procent med banklan, men
kan 6ka belaningsgraden till 75 procent nar saljmalet uppnatts.

Vid uppnatt saljmal startar produktionsfasen dar SSM:s egen
projektorganisation leder verksamheten tillsammans med ett
antal underentreprendrer. Produktionskostnaden per lagenhet
uppgar till omkring en miljon kronor per ar i typprojektet. Typpro-
jektet befinner sig i produktionsfas i omkring tva ar. Bostadsratts-
foreningen ersatter SSM for 75 procent av produktionskostnaden.
Resterande andel, motsvarande omkring 100 miljoner kronor for
tva ars produktion av 200 byggréatter, finansieras genom SSM:s
eget kapital.

Vid fardigstalld produktion sker dverlamning till slutkunder.
SSM erhaller betalning som tacker forvarvskostnader, produk-
tionskostnader och en projektmarginal. Projektmarginalen, som
definieras som en marginal pa bostadernas produktionskostnad,
kan variera men ar normalt omkring 10-20 procent i ett typpro-
jekt. Bostadsrattsféreningen ersatter SSM for forvarvskostnader
om totalt 40 miljoner kronor och produktionskostnader om 100
miljoner kronor som Koncernen finansierat genom eget kapital.
Utdver det betalar bostadsrattsféreningen aven en projektmar-
ginal pa 15 procent. Beréknat pa en byggkostnad om 1 miljon
kronor per byggratt och ar samt fér 200 byggratter 6ver tva ar,
motsvarar det en ersattning till SSM om 60 miljoner kronor. SSM
erhaller darmed totalt 200 miljoner kronor fran bostadsrattsforen-
ingen vid 6verlamningsfasen.



Nyckelposter i resultatrakningen

Nettoomséttning

SSM:s nettoomsattning utgérs framst av i egen regi avraknade
projektintékter och intakter fran utférda entreprenader.

Kostnad fér produktion och férvaltning

Koncernens kostnad fér produktion och forvaltning utgdrs framst
av i egen regi avraknade kostnader for produktion och forvaltning
i projekt samt kostnader for utférda entreprenader.

Férséljnings- och administrationskostnader
SSM:s férsaljnings- och administrationskostnader utgors av kost-
nader som inte ar direkt hanférliga till specifika projekt.

Resultatandelar i joint ventures

Resultatandelar i joint ventures utgdrs av SSM:s andel av
resultat fran joint ventures. Med joint ventures avses foretag dar
SSM genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande 6ver styrningen i féretaget.
Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet
Okas eller minskas darefter for att beakta Koncernens andel av
vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten.

Finansiella poster — netto

Finansiella poster — netto utgérs av netto av finansiella intékter
och kostnader, dar rantekostnader fran och med 2014 till storsta
del ar hanforliga till Bolagets obligationslan.

Nyckelposter i rapport 6ver finansiell stéllning
Innehav i joint ventures

Innehav i joint ventures utgdrs av innehav i foéretag dar
Koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter
har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver styrningen i
foretaget.

Ovriga l&ngfristiga fordringar
Ovriga langfristiga fordringar utgérs framst av fordringar pa
bostadsrattsforeningar.

Projektfastigheter

Med projektfastigheter avses fastigheter dar projektutveckling
pagar. Avsikten med projektfastigheter ar att utveckla dem till
bostader. Denna post utgors av kdpeskillingar for fastigheter
samt balanserade nedlagda kostnader pa projektfastigheter.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut utgdrs av lang- eller kortfristiga lan fran
kreditinstitut for finansiering av projekt.

Obligationslan
Obligationslan for finansiering av projekt.

Nyckelposter i rapport 6ver kassafloden
Projektens kassafléde

| de fall projekt bedrivs i joint ventures far Bolaget positivt kassa-
flode nar Koncernens utlaning till joint venture-bolaget amorteras
samt nar joint venture-bolaget genomfér utdelning. Dessa kassa-
fléden ingar da i posterna minskning av finansiella anlaggnings-
tillgangar respektive utdelning fran joint ventures.

Den I6épande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten paverkas framst av
Koncernens rérelseresultat. Detta justeras for ej likviditetspaver-
kande poster, som framst bestar av avdrag for resultatandel i joint
ventures, samt minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar.

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten paverkas framst av
investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, som till storsta
del bestar av férandringar av investeringar i joint ventures samt
fordringar pa joint ventures och bostadsrattsféreningar.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten paverkas framst
av 6kning av langfristiga skulder samt amortering av langfris-
tiga skulder. Merparten av langfristiga skulder ar hanforliga till
Bolagets obligationslan, men innehaller aven skulder till kredit-
institut.

Jamforelse mellan rikenskapsaren

2016 och 2015

Nettoomsattning

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till 650
miljoner kronor (351). Okningen av nettoomsattning jamfért med
motsvarande period foregaende ar beror framst pa att produktion
av projekt i egen regi 6kade, dar Bromma Tracks, Metronomen,
ND Studios och The Tube var i produktion. Under 2016 pabor-
jades aven de forsta entreprenaderna utforda at Brf Turbinhallen
samt Brf Twin House — projekt som genomférs i joint ventures och
darmed genererar omsattning fér Koncernen.

Kostnad for produktion och férvaltning

Koncernens kostnad fér produktion och férvaltning uppgick under
perioden till =503 miljoner kronor (—299), och var framst hanfor-
liga till projekten Bromma Tracks, Metronomen och ND Studios
samt entreprenaderna i Turbinhallen och Twin House. Okningen
jamfort med motsvarande period féregaende ar forklaras av en
Okad andel projekt producerade i egen regi.

Bruttoresultat
SSM:s bruttoresultat for perioden uppgick till 147 miljoner kronor
(52).

Forsaljnings- och administrationskostnader

Koncernens forsaljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till =36 miljoner kronor (—27), och var framst han-
forliga till personalkostnader. Okningen jamfort med motsvarande
period foregaende ar forklaras av 6kade personalkostnader.

Resultatandel i joint ventures

Resultatandel i joint ventures uppgick under 2016 till 76 miljoner
kronor (77). Resultatandelen bestar av resultat fran projekten
Rosteriet, The Lab, Turbinhallen, Twin House samt West Side
Solna.



Rorelseresultat
Rérelseresultatet for 2016 uppgick till 187 miljoner kronor (102).
Skillnaden ar framst hanforlig till att fler projekt drivits i egen regi.

Finansiella poster — netto

Koncernens finansiella poster — netto under perioden uppgick

till =38 miljoner kronor (-9). Skillnaden ar framst hanforlig till en
hogre rantebarande skuldfinansiering under 2016 samt engangs-
kostnad uppgaende till 8 miljoner kronor for fortida I6sen av
obligation fran 2013 vid refinansiering.

Inkomstskatt
Inkomstskatt for 2016 uppgick till =5 miljoner kronor (3).

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 145 miljoner kronor (96).

Kassaflode
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital uppgick under perioden till 144 miljoner
kronor (17).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
perioden till =19 miljoner kronor (—15). Féréandringen hanfor sig
framst till férvarv av projektfastigheter, upparbetade ej faktu-
rerade intakter i projekt, samt 6kning av kundfordringar och
kortfristiga skulder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under
perioden till =214 miljoner kronor (—49). Férandringen hanfoér sig
framst till 6kning av fordringar pa Brf Metronomen, Brf The Tube
och joint ventures samt kapitaltillskott till joint ventures.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
perioden till 244 miljoner kronor (88). Férandringen hanfér sig
framst till att obligationsfinansiering fran 2013 ersattes med en ny
obligationsfinansiering under 2016.

Totalt uppgick periodens kassaflode 2016 till 11 miljoner
kronor (24).

Jamforelse mellan rdakenskapsaren

2015 och 2014

Nettoomsittning

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till 351 mil-
joner kronor (411). Minskningen av nettoomsattning jamfért med
motsvarande period féregaende ar beror framst pa att projekt i
egen regi i produktion minskade — Flygplansfabriken och Kungs-
terrassen gick in i avslutningsskede och ersattes av ND Studios.

Kostnad for produktion och férvaltning

Koncernens kostnad for produktion och férvaltning uppgick
under perioden till =299 miljoner kronor (-353), och var framst
hanforliga till Bromma Tracks och ND Studios. Minskningen av
Koncernens kostnader jamfort med motsvarande period forega-
ende ar forklaras av att projekt i egen regi i produktion minskade
— Flygplansfabriken och Kungsterrassen gick in i avslutnings-
skede och ersattes av ND Studios.

Bruttoresultat
SSM:s bruttoresultat for perioden uppgick till 52 miljoner kronor
(58).

Forséljnings- och administrationskostnader

Koncernens forsaljnings- och administrationskostnader upp-
gick under perioden till =27 miljoner kronor (—32) och var framst
hanforliga till overheadkostnader i form av personalkostnader.
Minskningen jamfort med motsvarande period foregaende ar
forklaras av kostnadsreduceringar genom 6kad projektallokering
av overheadkostnader.

Resultatandel i joint ventures

Resultatandel i joint ventures uppgick under 2015 till 77 miljoner
kronor (37). Okningen hanférs framst till sélj- och byggstart av
projekten Turbinhallen, The Lab samt Twin House.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for 2015 uppgick till 102 miljoner kronor (63).
Okningen &r framst hanférlig till 6kad resultatandel i joint ven-
tures, som paverkades positivt av sélj- och byggstart av projekten
Turbinhallen, The Lab samt Twin House.

Finansiella poster — netto

Koncernens finansiella poster — netto uppgick till =9 miljoner
kronor (—23). Skillnaden &r framst hanforlig till 6kning av finan-
siella intakter fran ranteintékter pa utlaning.

Inkomstskatt

Inkomstskatt for 2015 uppgick till 3 miljoner kronor (-5). Den posi-
tiva skatteeffekten genererades av aterférda, ej materialiserade,
skatteavsattningar.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 96 miljoner kronor (35).

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital uppgick under perioden till 17 miljoner
kronor (12).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
perioden till —15 miljoner kronor (—29). Féréandringen hanfor sig
framst till férvarv och avyttringar av projektfastigheter, upparbe-
tade ej fakturerade intakter i projekt samt 6kning av leverantors-
skulder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under
perioden till =49 miljoner kronor (-70). Féréandringen hanfor sig
framst till investeringar i joint ventures samt avyttring av tomt-
ratter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
perioden till 88 miljoner kronor (11). Férandringen hanfor sig
framst till upptagande och amorteringar av byggkreditiv samt
projektrelaterade rorelselan.

Totalt uppgick periodens kassaflode 2015 till 24 miljoner
kronor (—88).




Immateriella anlaggningstillgangar

Koncernens immateriella anlaggningstillgangar uppgick per den
31 december 2016 till 1,4 miljoner kronor. De totala immateriella
anlaggningstillgadngarna utgjordes i sin helhet av dataprogram.

Materiella anlaggningstillgangar

Koncernens materiella anlaggningstillgangar uppgick per den
31 december 2016 till 0,4 miljoner kronor. De totala materiella
anlaggningstillgangarna utgjordes i sin helhet av maskiner och
inventarier.

Investeringar
| tabellen nedan sammanfattas Koncernens sammanlagda inves-
teringar for rakenskapsaren 2016, 2015 och 2014.

Belopp i MSEK 2016 2015 2014
Investeringar i immateriella

anlaggningstillgangar -1,0 -2,2 -
Investeringar i materiella

anlaggningstillgangar -0,4 0,0 -0,4
Investeringar i finansiella

anlaggningstillgangar -221,5 —46,8 -91,3
Avyttring avimmateriella

anlaggningstillgangar - - 16,4
Avyttring av materiella

anlaggningstillgangar - - 0,1
Minskning av finansiella

anlaggningstillgangar 9,0 - 54
Summa investeringar -213,9 -49,1 -69,9

Pagaende och beslutade investeringar
SSM har vid tidpunkten for Prospektet inga vasentliga pagaende
eller beslutade investeringar i anlaggningstillgangar.

Véasentliga hdandelser efter den 31 december 2016
| februari 2017 vann SSM projektet Taby Park i en markanvis-
ningstavling anordnad av Taby kommun. Projektet vantas besta
av 270 bostader, varav 180 hyresratter och resterande bostads-
ratter. Planerad byggstart &r 2018 med tilltrdde under 2020.

I mars 2017 forvarvade SSM ett nytt projekt inom Stockholms
kommun. Projektet vantas besta av 260 bostadsrattslagenheter.
Planerad byggstart ar 2018 med tilltréde under 2020.



Kapitalisering, skuldsattning och
annan finansiell information

Eget kapital och skuldséattning

SSM finansieras genom eget kapital, rantebarande skulder och
ovriga skulder. Rantebarande skulder bestar av obligationer samt
skulder till kreditinstitut. Koncernens egna kapital uppgick per

31 december 2016 till 301 300 917 kronor, varav aktiekapital upp-
gick till 30 100 000 kronor. SSM hade per samma tidpunkt skulder
om 734 529 954 kronor, varav langfristigt uppgick till 574 127 533
kronor och kortfristigt till 145 958 380 kronor. Nedanstaende
tabeller redovisar Koncernens kapitalisering och skuldsattning
per 31 december 2016. Den information som presenteras i ned-
anstaende avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet "Operatio-
nell och finansiell 6versikt’ och Koncernens finansiella rapporter
med tillhérande noter i avsnittet "Finansiella rapporter”.

Kapitalisering

Nettoskuldsattning

MSEK Per 31 december 2016
Kortfristiga skulder

Mot borgen -
Mot sékerhet -
Blancokredit 146,0
Summa kortfristiga skulder 146,0
Langfristiga skulder

Mot borgen 49,6
Mot sakerhet 326,2
Blancokredit 212,8
Summa langfristiga skulder 588,6
Eget kapital

Aktiekapital 30,1
Ovrigt tillskjutet kapital -
Ovriga reserver -
Balanserade vinstmedel 271,2
Summa eget kapital 301,3

Redogorelse for rorelsekapitalet

SSM:s kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick

till =19,4 miljoner kronor for helaret 2016. SSM har inte atagit

sig att genomféra nagra storre investeringar och har ej heller
nagra vasentliga pagaende investeringar utdver vad som
beskrivs under avsnittet "Operationell och finansiell 6versikt

— Investeringar’. Vidare uppgick SSM:s likvida medel per den

31 december 2016 till cirka 63,9 miljoner kronor samt outnyttjade
kreditutrymmen hos Handelsbanken per den 31 december 2016
till 20 miljoner kronor.

Styrelsen for SSM beddmer att det befintliga rorelsekapitalet
ar tillrackligt for Koncernens aktuella behov under den ndrmaste
tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses har SSM:s
mojlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte att fullgora sina
betalningsforpliktelser varefter de forfaller till betalning.

MSEK Per 31 december 2016
(A) Kassa _
(B) Likvida medel 63,9
(C) Laétt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 63,9
(E) Kortfristiga fordringar 301,3
(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig andel av langfristig skuld -
(H) Andra kortfristiga skulder 146,0
() Summa kortfristiga skulder 146,0
(F)+(G) + (H)
(J) Netto kortfristig skuldsattning -219,2
(- (E)- (D)
(K) Langfristiga banklan 132,8
(L) Emitterade obligationer 390,7
(M) Andra langfristiga skulder 65,1
(N) Langdfristig skuldsattning 588,6
(K) + (L) + (W)
(O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 369,4

Poster utanfor balansrakningen

Koncernen agerar borgensman for de byggnadskreditiv som
bostadsrattsforeningar ingar for att finansiera deras forvarv av
fastighet och uppférande av byggnad. Dessa borgensataganden
uppgick per 31 december 2016 till totalt 966 miljoner kronor, vilka
ligger utanfér balansrakningen. Koncernen lamnar aven garan-
tier till bostadsrattsféreningar, innefattande att SSM-bolagen

ska ersatta bostadsrattsféreningen for foljande: (a) samtliga
kostnader for férvarvet av fastigheten och entreprenaden som
Overstiger ett angivet anskaffningsbelopp, (b) samtliga rante-
kostnader som uppkommer med anledning av att den angivna
rantan i bostadsrattsféreningens kreditavtal verstiger en viss
ranteniva under en period om tva ar efter projektets fardigstal-
lande, och (c) osalda bostadsratter, vilka Koncernen atar sig att
forvarva. Sadana garantier ligger ocksa utanfor balansrakningen.
Darutéver ar Koncernen inte part till nagra arrangemang utanfor
balansrakningen som har eller rimligen kan foérvantas ha nagon
nuvarande eller framtida vasentlig inverkan pa Koncernens
finansiella stallning, intakter eller kostnader, resultat, likviditet,
investering i anlaggningstillgangar eller kapitalresurser.



Finansieringsarrangemang
Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av det obliga-
tionslan som emitterades den 9 maj 2016 med en total ram om
700 miljoner kronor. Per den 31 december 2016 var obligationer
om 400 miljoner kronor utestdende och Bolaget kan vid ett eller
flera tillfallen emittera ytterligare obligationer om sammanlagt
300 miljoner kronor, under férutsattning att vissa villkor ar upp-
fyllda. Obligationerna I6per med en rorlig ranta om tre mana-
ders STIBOR med tilldgg av en marginal om atta procent och
forfaller till betalning den 9 maj 2020. Vidare har Koncernen en
|I6pande checkrakningskredit om 20 miljoner kronor hos Svenska
Handelsbanken som foérlangs med ett &r den 1 januari varje ar.
Koncernen har aven en kreditfacilitet om 33 miljoner kronor hos
Swedbank AB (publ) som kommer att aterbetalas i samband med
att projektet Alvsjé Quarters fardigstélls. Dartill har Koncernen
en kreditfacilitet om 100 miljoner kronor hos Collector Credit AB
som kommer att aterbetalas i samband med att projektet Bromma
Tracks fardigstalls. Koncernen uppskattade vid utgangen av 2016
att en férandring av marknadsrantan med en (1) procent, baserat
pa lanevolymerna vid balansdagen den 31 december 2016,
skulle innebara en paverkan pa réntenettot med 5 330 tusen
kronor. Fér mer information om Koncernens finansiella arrange-
mang, och villkoren fér detsamma, se avsnittet "Legala fragor och
ovrig information — Védsentliga avtal — Finansiella arrangemang”.
Finansiella derivatinstrument sdsom valutaderivat anvands i
viss utstrackning av Koncernen. Syftet med att anvanda valuta-
derivat ar att reducera Koncernens exponering vid transaktioner
i utlandsk valuta. Per datumet for detta Prospekt har Koncernen
inga valutaderivat.

Tendenser

Utéver vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer’ har SSM i dags-
laget inte nagra uppgifter om offentliga, ekonomiska, skattepoli-
tiska, penningpolitiska eller andra politiska atgarder som, direkt
eller indirekt, kan komma att fa vasentlig inverkan pa Koncernens
verksamhet.



Styrelse, ledande befattningshavare

och revisor

Styrelse
Enligt SSM:s bolagsordning ska styrelsen besta av tre till tio
bolagsstammovalda ledaméter. Styrelsen bestar for narvarande
av sju ledamoéter valda av arsstdmma den 14 mars 2017 for tiden
intill slutet av arsstdmman 2018.

| enlighet med reglerna i Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) ska majoriteten av styrelsens stdmmovalda ledaméter
vara oberoende i férhallande till Bolaget och dess ledande befatt-
ningshavare. Detta krav galler inte arbetstagarrepresentanter.
Enligt Koden ska aven tva av de styrelseledaméter som ar obe-
roende i férhallande till Bolaget och ledande befattningshavare
aven vara oberoende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.
Det finns ingen definierad standard fér vad som avses med
“oberoende”, men en styrelseledamots oberoende kan bli ifrdga-

satt exempelvis nar denne, direkt eller indirekt, har omfattande
relationer, affarskontakter eller andra omfattande ekonomiska
mellanhavanden med Bolaget eller dess storre aktieagare.

En helhetsbeddmning av en styrelseledamots relationer med
Bolaget och dess storre aktiedgare ska goras i varje enskilt fall.
Samtliga utom tva av SSM:s styrelseledaméter bedéms vara
oberoende i forhallande till Bolaget, dess ledande befattnings-
havare och storre aktiedgare.

Av nedanstaende tabell framgar styrelsens ledaméter, deras
fodelsear, aret de forst valdes in, ledaméternas befattning, om
de anses vara oberoende i forhallande till Bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre aktiedgare samt innehav i Bolaget
per dagen for detta Prospekt.

Oberoende i

Styrelse- forhallande till Oberoende i

ledamot Bolaget och ledande forhallande till Innehav i
Namn Fodelsear sedan Befattning befattningshavare storre aktiedgare” Bolaget
Anders Janson 1954 2015 Ordférande Ja Ja 169 0002
Bo Andersson 1955 2016 Ledamot Ja Ja 105 0002
Per Berggren 1959 2016 Ledamot Ja Ja 105 0002
Sheila Florell 1965 2016 Ledamot Ja Ja 105 0002
Ulf Morelius 1958 2016 Ledamot Ja Nej 15050 000
UIf Sjostrand 1947 2016 Ledamot Ja Nej 15050 000
Jonas Wikstrém 1972 2016 Ledamot Ja Ja 1050002

1) Med "storre aktiedgare” avses agare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget. Om ett féretag ager mer an 50 procent av
aktierna, andelarna eller rosterna i ett annat foretag, anses det férsnamnda foretaget indirekt kontrollera det senare foretagets dgande i det andra foretaget.
2) Innehavet avser képoptioner i Bolaget utgivna av den Saljande Aktiedgaren dar varje kdpoption ger innehavaren ratt att forvarva en aktie i Bolaget. Se vidare under avsnitt

"Bolagsstyrning — Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare — Képoptionsprogram fran den Séljande Aktiedgaren m.m.”.

3) Innehavet avser aktier i Bolaget.

Anders Janson, fédd 1954

Styrelseordférande sedan 2015.

Ordférande i erséttningsutskottet.

Utbildning: Jur. kand. Stockholms

universitet.

Andra pagaende uppdrag:

Styrelseordférande fér Netnod

Internet Exchange i Sverige

AB. Styrelseledamot for Anders

Janson Advokat AB, Elisabeth

Norman AB, Eurid Services

AB, Germanica Holding AB,

Internetkompetens i Sverige

AB, Kalkudden Férvaltnings AB,
Kallastrand Bostads AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till
Kallastrand Bostads AB), Oikos Forvaltnings AB, Oikos Air AB,
RisComp Tollare 2 Holding AB, RisComp Tollare 2 AB, RisComp
Tollare 3 Holding AB, RisComp Tollare 3 AB. Styrelsesuppleant
for Back-Hus Advokatbyra AB, BYAK Ulf Jansson AB, Ingemar
Alfrost Advokat AB, IT Consulting G Sporre AB, Langobard
Forvaltnings AB, Neyof Advokat AB, Neyof Forvaltning AB, Peter
Dyer Advokatfirma AB, RisComp Holding AB, RIKI Properties AB,
Roslagsglas AB samt Ungmark Asset Management AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseuppdrag i tidigare
dotterbolag till SSM. Styrelseledamot och verkstallande direktor
for Foyen Advokatfirma i Sverige AB. Styrelseordférande for

Sjovikshojdens Gruppbostad AB och Parkeringsbolaget Sport-
hotellet AB. Styrelseledamot fér Akelius Residential Property AB
(publ), Getsec Fastigheter AB, Risudden Holding AB och Boende
Ingun AB. Styrelsesuppleant for Tackt6 Invest AB.
Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Innehav i SSM: 169 tusen képoptioner.

Bo Andersson, fodd 1955
Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.
Utbildning: Fil. kand. Stockholms
universitet, Advanced Manage-
ment Program Harvard Business
School.
Andra pagéaende uppdrag: Verk-
stallande direktor for Bo Group
Enterprises, Inc.
Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Verkstallande direktor for
OAO AvtoVAZ och OAO GAZ.
Beroendestatus: Oberoende i for-
hallande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och stérre
aktieagare.
Innehav i SSM: 105 tusen képoptioner.



Per Berggren, fédd 1959
Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.
Utbildning: Civilingenjor Kungliga
Tekniska hégskolan, ekonomisk
utbildning Stockholms universitet.
Andra pagaende uppdrag: Sty-
relseledamot for Castellum AB
(publ), BRIS, Slattoé Forvaltning AB
och Vitartes AB (samt styrelseupp-
drag i dotterbolag till Vitartes AB).
Styrelseledamot for H&P Berggren
Properties AB. Styrelsesuppleant
for Helene Berggren Office AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Verkstéllande direktor

for Hemso Fastighets AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till

Hemso Fastighets AB). Styrelseledamot for Arnéhem AB (samt

styrelseuppdrag i dotterbolag till Arnéhem AB), Fastighets AB

Bjorsater (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Fastighets AB

Bjorsater) samt Fastighets AB Slumsta (samt styrelseuppdrag

i dotterbolag till Fastighets AB Slumsta). Styrelsesuppleant for

Fastigheter i Bro AB.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget, dess

ledande befattningshavare och stérre aktiedgare.

Innehav i SSM: 105 tusen képoptioner.

Sheila Florell, fédd 1965
Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i erséttningsutskottet.
Utbildning: Jur. kand. Stockholms
universitet.
Andra pagaende uppdrag: Chefs-
jurist Vasakronan AB (publ) (samt
styrelseuppdrag i dotterbolag till
Vasakronan AB). Styrelsesupp-
leant for Lars Johnsson Consulting
AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till Vasakronan AB (publ).
Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och stérre aktiedgare.
Innehav i SSM: 105 tusen képoptioner.

UIf Morelius, f6dd 1958
Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Gymnasieekonom,
féretagsledarutbildning Institutet
for Foretagsledarutbildning Stock-
holms Handelshdgskola.
Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot for Eurodevelop-
ment Holding AG.
Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Verkstallande direktor och
styrelseordférande for SSM (samt
styrelseuppdrag i dotterbolag
till SSM). Styrelseledamot och
verkstallande direktor for Getsec Fastigheter AB. Styrelseledamot
for Flygplansfabriken Fastighets AB, Playce AB, Boende Ingun
AB, Suttung 1 AB, Brf Twin House, Brf Bromma Tracks, Brf ND

Studios, Brf Laboratoriet, Brf Tellus Towers 78, Brf Flygplans-
fabriken, Brf Kungsterrassen, Brf Rosteriet, Brf Malarhojdsparken
2, Brf Malarhojdsparken 1 och Brf Blomsterang.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget och dess
ledande befattningshavare. Ej oberoende i forhallande till
Bolagets storre aktieagare.

Innehav i SSM: 15 050 tusen aktier genom Eurodevelopment
Holding AG.

UIf Sjostrand, fédd 1947
Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i erséttningsutskottet.
Utbildning: Byggnadsingenjor .
Andra pagaende uppdrag: Sty-
relseledamot och verkstallande
direktor for Eurodevelopment
Holding AG.
Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: —
Beroendestatus: Oberoende
i forhallande till Bolaget och
dess ledande befattningsha-
vare. Ej oberoende i forhallande
till Bolagets storre aktiedgare.
Innehav i SSM: 15 050 tusen aktier genom Eurodevelopment
Holding AG.

Jonas Wikstrom, fédd 1972
Styrelseledamot sedan 2016.
Ordférande i revisionsutskottet.
Utbildning: Civilekonom Uppsala
universitet.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot féor Ramblin
Brands Ltd.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: —

Beroendestatus: Oberoende i for-
hallande till Bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktieagare.

Innehav i SSM: 105 tusen kop-
optioner.



Ledande befattningshavare i Koncernen

| nedanstaende tabell visas namn, fédelsear, nuvarande befattning, det ar personen blev en ledande befattningshavare samt aktiein-

nehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Ledande befattnings-

Namn Fodelsear havare sedan Befattning Innehav i Bolaget
Mattias Roos 1973 2012 VD och Koncernchef 903 000"
Susanne Blomberg 1974 2015 Marknads- och forsaljningschef 30 0002
Johan Ellertson 1964 2013 Avdelningschef projekt 310002
Ann-Charlotte Johansson 1968 2016 Kommunikations- och IR-chef 250002
Ola Persson 1969 2013 CFO 36 0002
Casper Tamm 1961 2016 Finansdirektor 28 0002

1) Innehavet avser dels 602 tusen kdpoptioner i Bolaget utgivna av den Séljande Aktiedgaren dar varje kdpoption ger innehavaren ratt att forvarva en aktie i Bolaget, dels den
verkstallande direktdrens ratt att pa den forsta handelsdagen av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm férvérva 301 tusen aktier fran den Saljande Aktiedgaren. Se vidare
under avsnitt "Bolagsstyrning — Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare — Képoptionsprogram fran den Séljande Aktiedgaren m.m.”.

2) Innehavet avser kdpoptioner i Bolaget utgivna av den Séljande Aktiedgaren dar varje kopoption ger innehavaren rétt att forvarva en aktie i Bolaget. Se vidare under avsnitt
"Bolagsstyrning — Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare — Képoptionsprogram fran den Séljande Aktiedgaren m.m.”.

Mattias Roos, fodd 1973
VD och Koncernchef fér SSM.
Ledande befattningshavare sedan
2012.
Utbildning: Civilingenjor Kungliga
Tekniska hégskolan, ingenjors-
examen Hoégskolan i Gavle.
Andra pagéende uppdrag:
Styrelse- och ledningsuppdrag
i dotterbolag till SSM. Styrelse-
ledamot i Brf Aprikosen, Brf Malm-
kronan, Brf Grondalsterrassen,
Brf Aspkronan och Brf Flyg-
plansfabriken. Styrelsesuppleant
for Beatelund Fastighets AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseuppdrag i tidigare
dotterbolag till SSM. Styrelseledamot i Kristineberg 1:10 Exploa-
tering AB, Tipton Brown AB, Sollentuna Centrum Exploaterings
AB samt Lobb Fastighets AB.
Innehav i SSM: 903 tusen kdpoptioner.”

Susanne Blomberg, f6dd 1974
Marknads- och férséljningschef fér
SSM. Ledande befattningshavare
sedan 2015.

Utbildning: Civilekonom Linko-
pings universitet.

Andra padgaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste

fem aren: Styrelseledamot for
Radioleverantorernas Service-
aktiebolag.

Innehav i SSM: 30 tusen kop-
optioner.

Johan Ellertson, fédd 1964
Avdelningschef projekt fér SSM.
Ledande befattningshavare sedan
2013.
Utbildning: Gymnasieingenjor.
Andra pagaende uppdrag.—
Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: Styrelseordférande for
RCC Stockholm AB. Verkstal-
lande direktor for IQuity AB (samt
styrelse- och ledningsuppdrag
i dotterbolag till IQuity AB).
Styrelsesuppleant for Bemynta
Fastighets AB, IMIX AB, IMIX
Construction AB, Brf Kungsterrassen samt RCC Produktion AB.
Styrelseledamot for Brf Klockarlunden, Brf Roslagssommar, AB
Klockarparken, BVT Holding AB (samt styrelse- och ledningsupp-
drag i dotterbolag till BVT Holding AB), Balsta Bostader AB, My
Villa Orebro AB, 1Quity Varberg AB, Narkebostéder AB samt RCC
Hus AB. Styrelsesuppleant for RCC Utveckling AB.
Innehav i SSM: 31 tusen kdpoptioner.

Ann-Charlotte Johansson,

fédd 1968

Kommunikations- och IR-chef fér
SSM. Ledande befattningshavare
sedan 2016.

Utbildning: Civilekonom Uppsala
universitet samt juridiska studier
Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Kommunikations- och IR-
direktér Scandic Hotels Group AB
samt kommunikations- och insam-
lingschef Svenska Réda Korset.
Innehav i SSM: 25 tusen kop-
optioner.

1) Innehavet avser dels 602 tusen kdpoptioner i Bolaget utgivna av den Séljande Aktiedgaren dar varje kdpoption ger innehavaren ratt att forvarva en
aktie i Bolaget, dels den verkstallande direktdrens ratt att pa den forsta handelsdagen av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm férvarva 301 tusen

aktier fran den Saljande Aktiedgaren.




Ola Persson, fédd 1969
CFO fér SSM. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2013.
Utbildning: Ekonomie kandidat
Uppsala universitet, Master of
International Business, University
of South Carolina, diplomerad
finansanalytiker, Handelshog-
skolan, Stockholm.
Andra pagaende uppdrag:
Styrelse- och ledningsuppdrag
i dotterbolag till SSM. Styrelse-
ledamot och verkstallande direktor
for c ola P financial consulting AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelse- och lednings-
uppdrag i dotterbolag till SSM samt tidigare dotterbolag till SSM.
Styrelseledamot for AB Belaning Persson & Westling Pantbank,
Brf Morgondagens Stockholmare 2, Brf Morgondagens Stock-
holmare 3, Brf Morgondagens Stockholmare 4, Brf Morgonda-
gens Stockholmare 5, Brf Morgondagens Stockholmare 6, Brf
Kosmopoliten, Brf Metronomen, Brf Platform West, Brf West Side
Solna, Brf Turbinhallen, Brf Planeten 234. Styrelsesuppleant for
Oprima AB.
Innehav i SSM: 36 tusen kdpoptioner.

Casper Tamm, fédd 1961
Finansdirektér for SSM. Ledande
befattningshavare sedan 2016.
Utbildning: Civilekonom Lunds
universitet.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande for HACEI AB.
Tidigare uppdrag de senaste
fem éaren: Styrelseledamot for
Nima-Maskinteknik AB, Swedol
Forvaltning AB och Fastighets-
aktiebolaget Pistolvagen 4.
Innehav i SSM: 28 tusen kop-
optioner.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan
nas via Bolagets adress Kungsgatan 57 A, 111 22 Stockholm.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
under de senaste fem aren varit féremal for sanktioner eller
anklagats av myndighet eller organisation som féretrader viss
yrkesgrupp och ar offentligrattsligt reglerad. Ingen styrelsele-
damot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem
aren forsatts i konkurs eller likvidation. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har heller varit inblandad i kon-
kurs- eller likvidationsférfaranden avseende bolag de har repre-
senterat under de senaste fem aren. Under de senaste fem aren
har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare démts
i bedragerirelaterade mal. Under de senaste fem aren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare fatt narings-
forbud. Det har inte traffats nagon sarskild dverenskommelse
mellan storre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller andra parter
enligt vilken nagon styrelseledamot eller ledande befattningsha-
vare har valts in i nuvarande befattning.

Det foreligger inga familjeband mellan styrelseledaméterna
och/eller de ledande befattningshavarna. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har nagra privata intressen som
skulle kunna innebéara en intressekonflikt med Bolaget utéver vad
som framgar i nedanstaende stycke. Vissa styrelseledaméter och
ledande befattningshavare har emellertid finansiella intressen i
Bolaget till foljd av deras innehav i Bolaget. Vidare har ingen av
ovanstaende styrelseledamoéter eller ledande befattningshavare
ingatt avtal med Bolaget eller med nagot av dess dotterbolag om
formaner efter uppdragets avslutande, utéver vad som annars
framgar i detta Prospekt.

Styrelseledaméterna Ulf Morelius och Ulf Sjostrand ager
vardera 50 procent i huvudagaren Eurodevelopment Holding AG.
Det skulle darfér kunna uppsta en situation dar Ulf Morelius och
UIf Sjostrand, i egenskap av indirekta innehavare av en majo-
ritetspost i Bolaget, kan féretrada intressen som skulle kunna
avvika fran eller konkurrera med Bolagets eller andra aktiedgares
intressen.

Revisor
Enligt SSM:s bolagsordning ska Bolaget utse en eller tva revi-
sorer med eller utan revisorssuppleanter. SSM:s revisorer utses
arligen av arsstamman.

Det senaste revisorsvalet skedde pa arsstamman den
14 mars 2017 da Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
omvaldes for perioden intill slutet av arsstdmman 2018 med Ola
Salemyr (fédd 1969) som huvudansvarig revisor. Ola Salemyr &r
auktoriserad revisor och medlem i FAR (den svenska branschor-
ganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare).
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har varit Bolagets revisor
sedan 1996. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s kontors-
adress ar Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, Sverige.



Bolagsstyrning

SSM ér ett svenskt publikt aktiebolag. SSM:s bolagsstyrning
grundar sig pa svensk lag, framst aktiebolagslagen (2005:551),
Bolagets bolagsordning, interna regler, féreskrifter och policyer,
samt Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

| och med noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq Stock-
holm har Bolaget aven en skyldighet att tillampa Koden. Koden
galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en
reglerad marknad i Sverige. Bolag behdver inte folja alla regler i
Koden utan kan vélja alternativa I6sningar som de anser ar battre
lampade for det aktuella bolagets specifika omstandigheter,
under forutsattning att bolaget rapporterar avvikelser, beskriver
den alternativa I6sningen och orsaken till avvikelsen forklaras
i bolagsstyrningsrapporten (den sa kallade "folj eller forklara
principen”). Bolaget kommer att tilldmpa Koden fran och med
noteringen av dess aktier pa Nasdaq Stockholm och avser heller
inte att avvika fran nagra av Kodens regler. Eventuella framtida
avvikelser kommer att redogoras for i Bolagets arliga bolagsstyr-
ningsrapport.

Bolagsstamma
Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdmman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstamma utvar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, exempelvis faststallande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstallande direktor,
val av styrelseledamaéter och revisorer samt erséttning till sty-
relsen och revisorerna.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgangen
av rakenskapsaret. UtOver arsstdmman kan kallelse aven ske
till extra bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Industri.

Ratt att delta i bolagsstdamma

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstdmma ska dels vara inférd
i den av Euroclear forda aktieboken fem vardagar fére stdmman,
dels anmala sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstamman
senast den dag som anges i kallelsen till stamman. Utover

att anmala sig hos Bolaget for deltagande maste aktiedgare
som |atit forvaltarregistrera sina aktier genom en bank eller ett
vardepappersinstitut for att aga ratt att delta i stamman, genom
forvaltarens forsorg, tillfalligt lata inregistrera sina aktier i eget
namn hos Euroclear. Aktieagare bor informera forvaltaren om
detta i god tid fére avstamningsdagen. Aktieagare kan narvara vid
bolagsstdmman personligen eller genom befullmaktigat ombud
och far atféljas av hogst tva bitraden. Vanligtvis ar det méjligt for
aktiedgare att anmala sig till bolagsstamman pa flera olika satt,
vilka ndrmare anges i kallelsen till stdmman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar fa ett &rende behandlat pa bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begaran harom till styrelsen.
En sadan begaran maste normalt vara styrelsen tillhanda senast
sju veckor fore bolagsstdmman.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte att
lamna forslag betraffande ordféranden pa bolagsstammor, kandi-
dater till styrelseledaméter, inklusive styrelseordférande, arvode
och 6vrig ersattning till varje styrelseledamot samt ersattning fér
utskottsarbete, val av och erséttning till externa revisorer samt

forslag till valberedning, eller principer for utseende av valbered-
ning, fér den nastféljande arsstamman.

Vid arsstamman den 14 mars 2017 beslots att ny valbered-
ning infor 2018 ars arsstdmma i Bolaget ska utses enligt foljande.

Valberedningen ska besta av fyra ledamoéter — en representant
for var och en av de tre réstmassigt storsta aktieagarna per sista
dagen for aktiehandel i september som dnskar utse en ledamot i
valberedningen samt styrelsens ordférande.

Styrelsens ordférande ska, sa snart som mgjligt efter det
att uppgifterna om de réstmassigt storsta aktiedgarna per sista
dagen for aktiehandel i september blivit kdnda, kontakta de tre
rostmassigt storsta aktieagarna for att undersdka om de dnskar
utse ledamoter i valberedningen. Om nagon eller nagra av de tre
rostmassigt storsta aktiedgarna avstar fran att utse en ledamot i
valberedningen, ska styrelsens ordférande erbjuda andra storre
aktiedgare att utse en ledamot i valberedningen. Om sadant
erbjudande lamnas, ska det ga i turordning till de rostmassigt
storsta aktiedgarna (det vill sdga forst till den fjarde rostmassigt
storsta aktiedgaren, darefter till den femte réstmassigt storsta
aktiedgaren och sa vidare). Forfarandet ska fortga till dess att
valberedningen bestar av fyra ledaméter.

Uppagifter i Euroclear register per sista dagen for aktiehandel
i september om agarférhallanden/agargrupperingar ska ligga
till grund for faststéllandet av vilka aktiedgare som ager utse
en ledamot i valberedningen. Namnen pa ledaméterna och de
aktiedgare som de representerar ska offentliggéras pa bolagets
webbplats senast sex manader fore arsstdmman. Styrelsens
ordférande ska vara sammankallande till valberedningens forsta
mote. Vid det forsta sammantradet ska valberedningen inom sig
vélja ordférande, vilken ska vara annan an styrelsens ordférande.
Valberedningens mandattid I6per intill dess att en ny valbered-
ning har utsetts.

Om en agarférandring ager rum bland de réstmassigt storsta
aktiedgarna och en aktiedgare som inte tidigare haft ratt att utse
en ledamot i valberedningen darigenom blir en réstmassigt storre
aktiedgare an nagon eller nagra av de aktiedgare som utsett en
ledamot i valberedningen ("ny storégare”), ska valberedningen,
om den nye storagaren framstaller 5nskemal om att fa utse en
ledamot i valberedningen, besluta att den ledamot i valbered-
ningen som representerar den efter férandringen réstmassigt
minsta aktiedgaren ska entledigas och ersattas av den ledamot
som den nye storagaren utser. Om en ny storagare 6nskar
utse en ledamot i valberedningen ska denne anmala detta till
valberedningens ordférande. Anmalan ska innehalla namnet pa
den person som den nye storagaren utser till ledamot i valbered-
ningen.

En aktiedgare som har utsett en ledamot i valberedningen
har ratt att entlediga ledamoten och utse en ny ledamot. Om
sadant byte sker ska aktiedgaren utan dréjsmal anmala detta till
valberedningens ordférande (eller, om det ar valberedningens
ordférande som ska bytas ut, till styrelsens ordférande). Anmalan
ska innehalla namnet pa entledigad ledamot och den person som
ska ersatta denne som ledamot i valberedningen.

Om en ledamot som representerar en aktiedgare i valbered-
ningen frantrader sitt uppdrag i fortid ska valberedningen utan
drojsmal uppmana den aktieédgare som utsett ledamoten att
utse en ny ledamot. Utses inte en ny ledamot av aktiedgaren,
ska valberedningen erbjuda andra rostmassigt storre aktieagare
att utse en ledamot i valberedningen. Sadant erbjudande ska
ga i turordning till de rostmassigt storsta aktiedgarna (dvs. forst
till den réstmassigt storsta aktiedgare som inte redan utsett en
ledamot till valberedningen eller tidigare avstatt fran sadan ratt,
darefter till den réstmassigt nast stérsta aktiedgare som inte




redan utsett en ledamot till valberedningen eller tidigare avstatt
fran sadan ratt och sa vidare). Forfarandet ska fortga till dess
att valberedningen &r fulltalig. En ledamot som frantrader sitt
uppdrag i fortid ska anmala detta till valberedningens ordférande
(eller, om det ar valberedningens ordférande som ska bytas ut, till
styrelsens ordférande). Valberedningen ska uppfylla de krav pa
sammansattning som uppstalls i Koden. Om de storre aktiedgare
som har ratt att utse ledaméter till valberedningen 6nskar utse
personer som gor att de krav pa valberedningens sammansatt-
ning som uppstalls i Koden inte uppfylls, ska en storre aktieagare
ha foretrade till sitt forstahandsval av ledamot framfér en mindre
aktiedgare. Vid utseende av ny ledamot ska den aktiedgare som
ska utse en ny ledamot beakta den befintliga valberedningens
sammansattning. Forandringar i valberedningens sammansatt-
ning ska offentliggdras pa bolagets webbplats sa snart de skett.
Valberedningens ska fullgéra de uppgifter som enligt Koden
ankommer pa valberedningen. Vid behov ska Bolaget dven svara
for skaliga kostnader for externa konsulter som av valbered-
ningen bedéms nddvandiga for att valberedningen ska kunna
fullgora sitt uppdrag.

Styrelsens ansvar och arbete

Styrelsen ar det hogsta beslutsfattande organet efter aktiedgarna
pa bolagsstamman. Normalt sett utses styrelseledaméter av
arsstmman for den period som avslutas vid ndstkommande ars-
stdmma. Enligt Bolagets bolagsordning ska de styrelseledaméter
som valjs av bolagsstdmman vara lagst tre och hogst tio stycken.

Styrelsens ansvar regleras av aktiebolagslagen, SSM:s bolag-
sordning och Koden, den senare vilken kommer att tillampas fullt
ut av Bolaget efter att aktierna noterats pa Nasdaq Stockholm.
Styrelsen féljer &ven en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen. Arbetsordningen reglerar arbetsférdelningen och
ansvar mellan styrelsen, styrelseordféranden och verkstéllande
direktoren. Styrelsen faststaller aven instruktioner for styrelsens
utskott samt instruktion for verkstallande direktoren.

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och forvalt-
ningen av Bolagets angelagenheter, vilket bland annat innefattar
ansvar for upprattande av 6vergripande, langsiktiga strategier
och mal, budget samt affarsplaner, faststallandet av riktlinjer for
att Bolagets verksamhet ar langsiktigt vardeskapande, gransk-
ning och godkannande av bokslut, att fatta beslut i fragor rérande
investeringar och forsaljningar, kapitalstruktur och utdelnings-
policy, utveckling av Koncernens policyer, tillse att kontrollsystem
finns for uppféljning av att policyer och riktlinjer efterlevs, tillse att
system finns for uppféljning och kontroll av Bolagets verksamhet
och risker, betydande férandringar i Bolagets organisation och
verksamhet, att utse Bolagets verkstéllande direktor och fast-
stalla I16n och annan ersattning till denne.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom verkstéllande direktorens férsorg,
fortidpande far den information som behdévs for att kunna folja
Koncernens stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering
och utveckling. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag
lamnat av arsstdmman betraffande inrattande av valberedning
och att delta i dess arbete. Styrelseordféranden ska i néra samar-
bete med verkstallande direktéren évervaka Koncernens resultat
och férbereda samt vara ordférande pa styrelseméten. Styrelse-
ordféranden &r ocksa ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar
sitt arbete och att styrelsen far tillracklig information for att utféra
sitt arbete pa ett effektivt satt.

Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestamt schema. Utéver
dessa moéten kan det komma att kallas till ytterligare styrelse-
moten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till nasta
ordinarie styrelsemoéte.

For narvarande bestar Bolagets styrelse av sju ordinarie leda-
moter som presenteras i avsnitt "Styrelse, ledande befattningsha-
vare och revisor — Styrelseledaméter”.

Styrelsens utskott och utskottens arbete
Styrelsen har tre utskott: ersattningsutskottet, revisionsutskottet
och investeringskommittén.

Erséttningsutskottet

Enligt Koden ska ledaméter i ersattningsutskottet vara obero-

ende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Styrelsens

ersattningsutskott utvarderar I6pande de ledande befattnings-
havarnas ersattningsvillkor mot bakgrund av gallande mark-
nadsvillkor. Utskottet bereder arenden inom dessa omraden for
beslut i styrelsen. Ersattningsutskottet bestar for narvarande av
tre styrelseledamater; Anders Janson (ordférande), Sheila Florell
och Ulf Sjostrand, vilka samtliga anses vara oberoende i forhal-
lande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Utskottets
ledamoter utses av styrelsen en gang per ar.
Ersattningsutskottet har bland annat till uppgift att:

» Bereda styrelsens beslut i fragor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen.

» Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade pro-
gram for rorliga ersattningar for bolagsledningen.

* Fdlja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstdmman enligt
lag ska fatta beslut om samt gallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Bolaget.

Ersattningsutskottet ska sammantrada minst tva ganger per ar.

Revisionsutskottet

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen ha ett revisionsutskott som

bestar av minst tva ledaméter. Utskottets ledaméter far inte vara

anstallda av Bolaget och minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens. Revisionsutskottet bestar for narva-
rande av tre styrelseledaméter; Jonas Wikstrom (ordférande),

Bo Andersson och Per Berggren. Utskottets ledaméter samt dess

ordférande utses av styrelsen en gang per ar.
Revisionsutskottet har bland annat till uppgift att:

+ Overvaka Bolagets finansiella rapportering samt lamna
rekommendationer och forslag for att sékerstalla rapporte-
ringens tillférlitlighet.

» Med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll och riskhantering.

» Halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisors-
namndens kvalitetskontroll.

» Informera styrelsen om resultatet av revisionen och om pa
vilket satt revisionen bidrog till den finansiella rapporteringens
tillforlitighet samt om vilken funktion utskottet har haft.

« Granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstan-
dighet och da sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhanda-
haller Bolaget andra tjanster an revision.

« Bitrada vid upprattandet av forslag till bolagsstdmmans beslut
om revisorsval.

Revisionsutskottet ska sammantrada minst fyra ganger per ar.



Investeringskommittén

Enligt styrelsens arbetsordning har styrelsen inrattat en separat
investeringskommitté. Investeringskommittén bestar for narva-
rande av samtliga styrelseledamdéter med Anders Janson som
ordférande. Kommitténs ledaméter samt dess ordférande utses
av styrelsen en gang per ar.

Investeringskommitténs huvudsakliga uppgifter ar att besluta
om fastighets- och projektinvesteringar inom ramen for av sty-
relsen beslutad investeringsvolym. Styrelsens beslut ska férnyas
efter varje investering, forvarv eller avyttring, genomférd inom det
beslutade mandatet, samt vid varje ordinarie styrelseméte.

Investeringskommittén ska sammantréada minst fyra ganger
per ar.

Verkstallande direktér och ledande
befattningshavare
Den verkstallande direktéren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets I6pande forvaltning och driften av Bolaget.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och den verkstallande direk-
toren framgar av arbetsordningen for styrelsen samt instruktionen
for den verkstallande direktoren.

Verkstallande direktéren ansvarar for att leda verksamheten
i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar samt for att
styrelsen erhaller information och nédvandigt beslutsunderlag.
Verkstallande direktéren leder arbetet i koncernledningen samt
fattar beslut efter samrad med dess ledaméter. Vidare ar verkstal-
lande direktoren féredragande vid styrelsens sammantraden och
ska tillse att styrelsens ledaméter I6pande tillstélls den informa-
tion som behdvs for att folja Bolagets och Koncernens stéllning,
resultat, likviditet och utveckling.

Den verkstallande direktéren och 6vriga ledande befattnings-
havare presenteras narmare i avsnitt "Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor — Ledande befattningshavare”.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare
Ersattning till styrelseledaméter och styrelsens utskott
Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststalls pa arsstamma. Vid arsstdmman den
14 mars 2017 besléts att styrelsearvode ska utga med 230 tusen
kronor till styrelseordférande och med 130 tusen kronor till 6vriga
styrelseledamdter med undantaget att inget styrelsearvode ska
utga till ledamdterna Ulf Morelius och Ulf Sjstrand. Ingen ersatt-
ning ska utga till ledamot eller ordférande i ersattningsutskottet,
revisionsutskottet eller investeringskommittén.

Under réakenskapsaret 2017 beraknas saledes den totala
ersattningen till styrelseledaméter uppga till 822,1 tusen kronor,
fordelat enligt tabellen nedan.

Namn Befattning Erséttning (TSEK)
Anders Janson Ordférande 227,3
Bo Andersson Ledamot 148,7
Per Berggren Ledamot 148,7
Sheila Florell Ledamot 148,7
UIf Morelius Ledamot -
UIf Sjéstrand Ledamot -
Jonas Wikstrom Ledamot 148,7
Totalt 822,1

Under rakenskapsaret 2016 uppgick den totala ersattningen till
styrelseledaméter till 1 208 tusen kronor, férdelat enligt tabellen
nedan.

Namn Befattning Erséattning (TSEK)
Anders Janson Ordférande 172
Bo Andersson Ledamot 77
Per Berggren Ledamot 77
Sheila Florell Ledamot 77
UIf Morelius" Ledamot -
Peri Kuldkepp? Ledamot 25
Christofer Sjostrand® Ledamot 703%
UIf Sjostrand Ledamot -
Jonas Wikstrém Ledamot 77
Totalt 1208

1) Ulf Morelius valdes in i styrelsen den 16 december 2016.

2) Peri Kuldkepp och Christofer Sjéstrand avgick i augusti 2016.

3) Christofer Sjostrand ar son till UIf Sjostrand (som ar styrelseledamot och en av
Bolagets grundare och indirekta huvudagare). Christofer Sjéstrands ersattning
inkluderar aven 16n som Christofer uppbar sasom anstalld i Koncernen under
2016.

Riktlinjer for ersattning till verkstéllande direktér och

ovriga ledande befattningshavare

Vid arsstamma den 14 mars 2017 besl6ts om nedanstaende rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare i SSM att galla
fram till arsstdmman 2018.

Riktlinjerna ska tillampas pa ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for den verkstéallande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare i SSM. For narvarande finns det sex ledande
befattningshavare i SSM, inklusive verkstallande direkttren.

Allmént

SSM ska erbjuda ersattningar och andra anstallningsvillkor som
mojliggor for Bolaget att rekrytera, motivera och behalla ledande
befattningshavare med sadan kompetens som Bolaget behéver
for att genomfora sin strategi och uppna verksamhetens mal.
Marknadsmassighet och konkurrenskraft ska vara évergripande
principer for ersattning till ledande befattningshavare i SSM.

Ledande befattningshavare

Med ledande befattningshavare avses verkstallande direktéren
och till denne rapporterande chefer som ingar i koncernled-
ningen fér Koncernen. SSM:s ledande befattningshavare ar for
narvarande verkstéllande direktdren, finansdirektéren, CFO,
marknads- och férsaljningschefen, avdelningschefen projekt och
kommunikations- och IR-chefen (dvs. totalt sex personer).

Erséttningar

Ersattningen till SSM:s ledande befattningshavare bestar av:
+ fastlon,

+ rorlig ersattning,

* pension, och

» andra sedvanliga formaner.

Fast I6n

Den fasta I6nen ska grundas pa marknadsmassiga forutsatt-
ningar och faststallas med hansyn tagen till medarbetarens
kvalitativa prestation. Den fasta Idnen omprévas som huvudregel
en gang per ar.



Rérlig erséttning

Fordelningen mellan fast I6n och rorlig ersattning ska sta i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.

Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmassig och
konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvarsomrade
och befattningens komplexitet.

Den rorliga ersattningen ska inkludera semesterersattning och
vara pensionsgrundande. For verkstallande direktoren ska den
rorliga ersattningen inte dverstiga tolv manadsloner (beraknat pa
den fasta manadslonen). For 6vriga ledande befattningshavare
ska den rorliga ersattningen inte dverstiga fyra manadsloner
(beraknat pa den fasta manadslénen).

Den rorliga ersattningen kan besta av rorlig kontant ersattning
och langsiktig rorlig ersattning i form av aktier och/eller aktierela-
terade instrument i Bolaget.

Rorlig kontant ersattning ska forutsatta uppfyllelse av defi-
nierade och objektivt matbara mal som baseras pa Koncernens
redovisade resultat fére skatt.

Langsiktig rorlig ersattning i form av aktier och/eller aktiere-
laterade instrument i SSM ska kunna utga genom deltagande
i langsiktiga incitamentsprogram beslutade av bolagsstamma.
Sadana program ska vara prestationsbaserade, forutsatta en
fortsatt anstallning i Koncernen och krava en egeninvestering
fran deltagarna. Intjidnandeperioden i programmet (alternativt
tiden fran avtalets ingaende till dess en aktie far forvarvas) ska
inte understiga tre ar. Malet med incitamentsprogrammet ska
vara att uppna 6kad intressegemenskap mellan den deltagande
befattningshavaren och bolagets aktiedgare samt att skapa lang-
siktigt aktiedgarvarde.

Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt aktie-
relaterat incitamentsprogram ska foreslas bolagsstdmman eller
inte.

Pension

Bolaget tillampar ITP-planen fér samtliga anstallda. Verkstallande
direktdrens pension ska vara premiebaserad och baseras pa den
fasta lI6nen enligt vanligen féorkommande principer.

Andra férmaner

For andra formaner galler att de ska utgora ett begransat varde i
forhallande till den totala ersattningen och motsvara vad som ar
normalt férekommande hos jamférbara aktorer.

Anstéllningens upphérande

Vid uppsagning av anstallningsavtal fran bolagets sida ska en
uppsagningstid om maximalt tolv manader galla och vid upp-
sagning fran befattningshavarens sida ska en uppségningstid
om maximalt sex manader gélla, férutom i férhallande till den
verkstallande direktdren som ska ha en uppsagningstid om tolv
manader. Inga avgangsvederlag ska forekomma.

Ovrigt

Riktlinjerna ska galla fér anstallningsavtal som ingas efter ars-
stdmman samt for eventuella andringar i existerande villkor.
Styrelsen ska aga ratt att franga foreslagna riktlinjer om sarskilda
skal féreligger.

Nuvarande anstallningsvillkor for verkstéllande direktér och
ovriga ledande befattningshavare

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersatt-
ningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar
dels av en grundIén, dels av en rorlig ersattning enligt ett incita-
mentsprogram. Fér mer information om den rérliga ersattningen
enligt incitamentsprogrammet hanvisas till nedanstaende avsnitt
"Bolagsstyrning — Incitamentsprogram’”.

Verkstallande direktéren har ratt till pensionsavsattningar mot-
svarande 30 procent av sin fasta manadsl6n och évriga ledande
befattningshavare erhaller tjanstepensionsférmaner i enlighet
med det tilldmpliga kollektivavtalet mellan Sveriges Byggindu-
strier och Ledarna/Sveriges Ingenjorer/Unionen.

Nedanstaende tabell visar ersattningar fran Bolaget och dess
dotterbolag till den verkstallande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare som betalats ut under rakenskapséaret 2016.

Rorlig Aktierelaterad
Grundlon 2016  erséattning 2016 ersattning Foérmaner 2016 Pensioner Totalt
Befattning (TSEK) (TSEK) (TSEK) (TSEK) (TSEK) (TSEK)
Verkstallande direktéren 1387 6616 1655 97 537 10 291
Ovriga fem ledande befattningshavare
i Koncernen 3086 780 0 74 983 4923
Uppségningstid och avgangsvederlag Incitamentsprogram

For verkstallande direktérens anstalining i Bolaget galler en
Omsesidig uppsagningstid om tolv manader. Verkstallande direk-
téren ar inte berattigad till nagot avgangsvederlag.

Ovriga ledande befattningshavare i Bolaget har rétt till en
uppséagningstid om mellan tre—sex manader. Ingen av de 6vriga
ledande befattningshavarna har ratt till ndgot avgangsvederlag.

Verkstallande direktéren ar berattigad till en arlig bonus mot-
svarande tva procent av ett underlag som baseras pa Bolagets
rorelseresultat inklusive finansiella intakter fran dess delagda
intressebolag. Bonusen kan som hogst uppga till tolv fasta
manadsloner for det senaste bonusgrundande rékenskapsaret.

Koncernens 6vriga ledande befattningshavare deltar i ett
bonusprogram inom ramen for vilket de har mgjlighet att erhalla
en arlig bonus upp till hégst fyra manadsléner. Utfall av bonus
beror pa uppnaendet av vissa trosklar i relation till Koncernens
rorelseresultat (fére avrakning for Bolagets incitamentsprogram),
operationella tillvaxt (i form av antal byggstarter) och kundnéjdhet
(i form av n6jd kund index i genomsnitt).



Kopoptionsprogram fran den Siljande Aktieagaren m.m.
Den Saljande Aktiedgaren har i januari 2017 utfardat kdp-
optioner avseende aktier i Bolaget till Bolagets styrelseledaméter
(exklusive Ulf Morelius och UIf Sjostrand) respektive ledande
befattningshavare (exklusive den verkstallande direktéren) och
vissa andra nyckelpersoner i Koncernen. Varje képoption enligt
de bada programmen ger innehavaren ratt att forvarva en aktie

i Bolaget fran den Saljande Aktiedgaren. Innehavaren har ratt

att utnyttja kopoptionen fran och med den 1 juni 2017 till och
med den 30 juni 2017. Om noteringen genomférs fére den 1 juni
2017 har dock innehavaren ratt att pakalla kdpoptionen fran och
med den forsta handelsdagen av Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm. Optionspremien per aktie i Bolaget ar 2,5 kronor och
|6senpriset for varje aktie ar 31,5 kronor. Totalt omfattar de bada
programmen 903 tusen aktier i Bolaget, motsvarande tre procent
av det totala antalet réster och aktier i Bolaget. Képoptionerna ar
foremal for sedvanliga omrakningsvillkor.

Darutdver har den Saljande Aktieagaren i mars 2016 utfardat
602 tusen koépoptioner (omréknat efter genomford spilit) till den
verkstallande direktoren. Varje kopoption ger den verkstallande
direktoren ratt att forvarva en aktie i Bolaget fran den Saljande
Aktiedgaren. Den verkstallande direktdren har ratt att utnyttja
kopoptionen fran och med den 1 juli 2017 till och med den
31 december 2017. Om noteringen genomfors fére den 1 juli
2017 har dock den verkstallande direktoren ratt att pakalla kopop-
tionen fran och med den férsta handelsdagen. Optionspremien
per aktie i Bolaget ar 4,48 kronor och I8senpriset for varje aktie ar
31,56 kronor. Totalt omfattar programmet tva procent av det totala
antalet roster och aktier i Bolaget.

SSM:s totala kostnader for de ovanstaende programmen
beddms uppga till cirka 5,2 miljoner kronor (inklusive sociala
avgifter och skatter).

Den Saljande Aktiedgaren har atagit sig att pa den férsta han-
delsdagen av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm sélja aktier
motsvarande en procent av det totala antalet aktier i Bolaget,
vilket per dagen for detta Prospekt motsvarar 301 tusen aktier, till
Bolagets verkstallande direktér. Det pris som darvid ska erlaggas
for varje aktie ska vara det slutliga priset i Erbjudandet. Den
verkstallande direktéren ska meddela den Saljande Aktiedgaren
huruvida denne énskar utnyttja detta atagande senast fem dagar
fore den forsta handelsdagen. Den verkstallande direktoren
ldmnade ett sddant meddelande den 25 mars 2017.

Revision

Revisorn ska granska Koncernens arsredovisningar och redovis-
ning samt styrelsens och den verkstallande direktérens forvalt-
ning. Revision av SSM:s finansiella rapporter och rakenskaper
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning utfors i
enlighet med i Sverige accepterade revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en till tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Bolagets revisor &r
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med Ola Salemyr som
huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras narmare
i avsnitt " Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—
Revisor”.

Efter varje rakenskapsar ska revisorn lagga fram en revisions-
beréattelse och en koncernrevisionsberattelse for arsstamman.
Vid ett av de tillfallen da styrelsen sammantraffar med revisorn
ska ingen fran féretagsledningen narvara. Revisionsutskottet
granskar och 6vervakar revisorns opartiskhet och sjalvstan-
dighet. Revisorn erhaller ersattning for sitt arbete i enlighet med
beslut pa arsstdmman.

For rakenskapsaret 2016 uppgick den totala ersattningen till
Bolagets revisor till 2 999 tusen kronor.




Generell information
Enligt SSM:s bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst
30 100 000 kronor och hdgst 120 400 000 kronor fordelat pa lagst
30 100 000 och hdgst 120 400 000 aktier. Per dagen for detta
Prospekt uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 30 100 000
kronor fordelat pa totalt 30 100 000 registrerade aktier. Det finns
ett aktieslag i Bolaget och varje aktie har ett kvotvarde om en (1)
krona.

Aktierna i Bolaget ar utfardade i enlighet med svensk ratt
och &r denominerade i kronor. Aktierna ar fullt betalda och fritt
Overlatbara. Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamnings-
register i enlighet med lagen (1998:1479) om vardepappers-
centraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta register
fors av Euroclear, den svenska centrala vardepappersforvaltaren
(Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige).
Inga aktiebrev har utfardats fér Bolagets aktier.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa bolags-
stdmma och varje aktiedgare har ratt att rosta fér samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesritt till nya aktier

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller kon-
vertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fére
emissionen. Det finns inget i bolagsordningen som begréansar
Bolagets mgjlighet att i enlighet med aktiebolagslagen emittera
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Aktiekapital och dgarfoérhdllanden

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation
Samtliga aktier har lika ratt till utdelning samt till Bolagets till-
gangar och eventuellt dverskott i handelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear férda aktie-
boken pa av bolagsstdmman beslutad avstdmningsdag ar berat-
tigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktieagarna
genom Euroclear som ett kontant belopp per aktie, men betalning
kan aven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare
inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet. Sadan fordran ar foremal
for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for
aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Betalningar till aktiedgare
som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt féremal
for svensk kupongskatt, se vidare avsnitt ”Vissa skattefragor i
Sverige”.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan sammanfattar den historiska utvecklingen for
Bolagets aktiekapital samt de férandringar i antalet aktier och
aktiekapitalet som kommer att genomféras i samband med note-
ringen av aktierna pa Nasdaq Stockholm.

Foréndring i Totalt Foréandring i
Ar Handelse antalet aktier antal aktier  aktiekapital (SEK) Aktiekapital (SEK) Kvotvéarde (SEK)
1996  Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2004  Nyemission 300 000 301 000 30000 000 30 100 000 100
2017  Aktiesplit 100:1 29799 000 30 100 000 - 30 100 000 1
2017  Nyemission i samband med Erbjudandet” 9152 542 39 252 542 9 152 542 39252 542 1

1) Bolagsstdamma i Bolaget kommer att besluta om nyemission av hogst 9 152 542 aktier, under antagande av att det slutliga priset i Erbjudandet mot-
svarar mittpunkten i Prisintervallet, i samband med Erbjudandet enligt detta Prospekt. Aktiekapitalets férandring har angivits som om samtliga dessa

aktier emitteras.

Utspddning av aktieinnehav

Koncernen har, per dagen for detta Prospekt, inga utestaende
konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktiere-
laterade vardepapper som skulle, om de utnyttjas, innebara en
utspadningseffekt for aktiedgarna i Bolaget.

Nyemissionen av aktier i samband med Erbjudandet kan,
forutsatt ett slutligt pris i Erbjudandet motsvarande mittpunkten i
Prisintervallet, 6ka antalet aktier med hogst 9 152 542 stycken,
vilket motsvarar en utspadningseffekt om 30,4 procent av
aktierna och résterna i Bolaget.

Bemyndiganden

Vid arsstamman den 14 mars 2017 beslots att bemyndiga sty-
relsen att under tiden fram till nésta arsstdmma, vid ett eller flera
tillfallen, med eller utan féretradesratt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av aktier. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas fore-
tradesratt ska i sadant fall vara att erbjuda aktier till investerare

i samband med kapitalanskaffningar och/eller &garspridningar.
Betalning for tecknade aktier ska kunna erldggas kontant, genom
kvittning eller apport.



Agarstruktur fore och efter Erbjudandet

| nedanstaende tabell visas den Séljande Aktieagarens befintliga
innehav av aktier vid tidpunkten for detta Prospekt samt antal
aktier som den Saljande Aktieagaren forvantas séalja i Erbju-
dandet. Antalet aktier som den Séljande Aktieagaren férvantas
salja i Erbjudandet kommer att bero pa det slutliga priset i
Erbjudandet och visas med féljande alternativa utfall: (a) det
antal aktier som den Saljande Aktiedgaren kan komma att salja
under antagande av ett slutligt pris i Erbjudandet motsvarande
den hogsta punkten i Prisintervallet, att den Séaljande Aktieagaren
saljer befintliga aktier i Erbjudandet s att “free float” i Bolaget

Aktieinnehav per dagen

uppgar till minst 25 procent och att Overtilldelningsoptionen inte
utnyttjas ("Utfall I), (b) det antal aktier som den Séljande Aktie-
agaren kan komma att sélja under antagande av ett slutligt pris i
Erbjudandet motsvarande 60 kronor per aktie, att den Saljande
Aktiedgaren utnyttjar sin ratt att utdka erbjudandet till fullo och
att Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas ("Utfall II’) samt (c) det
antal aktier som den Séljande Aktiedgaren kan komma att sélja
under antagande av ett slutligt pris i Erbjudandet motsvarande
60 kronor per aktie, att den Séaljande Aktiedgaren utnyttjar sin
ratt att utdka erbjudandet till fullo och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo ("Utfall 1II”).

for detta Prospekt Utfall | Utfall Il Utfall 11l
Antal aktieri Procentav  Antal aktieri Procentav  Antal aktieri Procentav
Séljande Aktiedagare Antal Procent Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet
Eurodevelopment Holding AG 30 100 000 100,0 % 1196 875 12,4 % 3333333 27,0% 5183332 36,5 %

| nedanstaende tabell visas befintliga innehav av aktier vid tid-
punkten for detta Prospekt samt férvantat innehav av aktier efter
genomfdrande av Erbjudandet med féljande alternativa utfall: (a)
Utfall I, (b) Utfall Il och (c) Utfall lll. Per dagen for detta Prospekt

Aktieinnehav per dagen

fanns det, enligt Bolagets kdnnedom, inga fysiska eller juridiska
personer som ager fem procent eller mer av aktierna eller ros-
terna i Bolaget utéver vad som framgar i nedanstaende tabell.

for detta Prospekt Utfall I" Utfall II" Utfall Il

Antal aktier Procent Antal aktier Procent Antal aktier Procent

och roster av aktier och roster av aktier och roster av aktier

iBolaget och rosteri iBolaget och rosteri i Bolaget och rosteri

efter Bolaget efter efter Bolaget efter efter Bolaget efter

Aktiedgare Antal Procent Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet Erbjudandet
Eurodevelopment Holding AG 30 100 000 100,0 % 28903 125 75,0 % 26 766 667 68,5 % 24916 668 63,7 %
Nya aktieagare? 0 0,0 % 9634 375 25,0 % 12333333 31,5% 14 183 332 36,3 %
Totalt 30 100 000 100,0 % 38 537 500 100,0 % 39100 000 100,0 % 39100 000 100,0 %

1) Utfallet tar inte hojd for ett eventuellt utnyttjande av de kopoptioner m.m. som utstéllts av den Séljande Aktiedgaren och som beskrivs ndrmare i avsnittet "Bolagsstyrning —
Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare — Képoptionsprogram fréan den Séljande Aktiedgaren m.m.”.

2) Nya aktiedgare inkluderar Cornerstone-investerarna.

Overenskommelser mellan aktieagare

Savitt styrelsen i Bolaget kanner till finns det inga aktiedgaravtal,
andra 6verenskommelser eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen 6ver Bolaget férandras.

Teckningsataganden
Se avsnitt "Legala fragor och évrig information — Tecknings-
ataganden” for en beskrivning av teckningsataganden.

Lock up

Efter genomférande av Erbjudandet kommer den Saljande
Aktiedgaren, under antagande av att det slutliga priset i Erbju-
dandet motsvarar mittpunkten i Prisintervallet, fortsatt inneha
cirka 71,2 procent av aktierna och rosterna i Bolaget (forutsatt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo).

Bolaget kommer att inga avtal med Joint Global Coordinators
om att inte, under en period om 180 dagar fran forsta dag for
handel i aktierna, utan Joint Global Coordinators skriftliga sam-
tycke, foresla en kapitalokning till Bolagets aktiedgare, eller vidta
nagon annan atgard som skulle méjliggora for Bolaget att direkt
eller indirekt, emittera, erbjuda, pantsatta, salja, avtala om férsalj-
ning, eller pa annat satt verlata eller avyttra vardepapper som ar
vasentligen likstallda med Bolagets aktier. Den Saljande Aktiea-
garen samt styrelseledamdter och ledande befattningshavare i
Bolaget kommer aven var och en att inga avtal med Joint Global
Coordinators om att inte, utan Joint Global Coordinators skriftliga
samtycke, salja aktier eller andra vardepapper i Bolaget under
en period om 360 dagar fran forsta dag for handel i aktierna. Se
vidare avsnitt "Avtal om placering av aktier — Lock up”.

Utdelning och utdelningspolicy

Allmént

Aktiedgare har ratt till framtida utdelning férutsatt att beslut fattas
darom. Samtliga aktier har lika ratt till utdelning samt till Bolagets
tillgangar och eventuellt dverskott i handelse av likvidation. Under
rakenskapsaren som slutade den 31 december 2014, 2015 och
2016 har utdelning lamnats i enlighet med nedanstaende tabell
(baserat pa antal utestdende aktier per dagen for detta Prospekt).

2014
0,1

2015
0,1

2016
0,6

Utdelning per aktie (SEK)

Utdelningspolicy

SSM:s mal ar att fran och med arsstdmman 2018 lamna utdel-
ning till aktiedgarna om minst 30 procent av resultatet efter skatt.
Bolagets utdelningsmal syftar till att sékra saval agarnas avkast-
ning pa insatt kapital som Koncernens behov av medel for att
utveckla verksamheten.

Legala forutsattningar

Beslut om vinstutdelning eller annan form av vardedverforing
fattas av aktiedgarna pa bolagsstamman. Vinstutdelning eller
annan form av vardedverforing far endast beslutas om det finns
fritt eget kapital tillgangligt, det vill saga att det efter vardedver-
foring kommer finnas full tackning for Bolagets bundna egna
kapital. Bundet eget kapital innefattar bland annat Bolagets
aktiekapital och reservfond. Utéver kravet pa full tackning for
Bolagets bundna egna kapital far vinstutdelning eller annan form
av vardedverforing endast beslutas under forutsattning att vinst-




utdelningen framstar som forsvarlig med hansyn till: (a) de krav
som verksamhetens och, i forekommande fall, koncernverksam-
hetens art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna
kapitalet och (b) Bolagets och, i férekommande fall, Koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i vrigt (den sa kall-
lade forsiktighetsregeln). Som huvudregel far aktiedgarna inte
besluta om utdelning av ett stérre belopp an styrelsen féreslagit
eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen har minoritetsaktieagare som till-
sammans representerar minst tio procent av det totala antalet
utestaende aktier i Bolaget ratt att begéara vinstutdelning (till
samtliga aktiedgare) fran Bolagets vinst. Efter en sadan begéran
maste arsstdmman besluta att dela ut halften av det som aterstar
av vinsten enligt den av arsstdmman faststéllda balansrakningen
for det aktuella aret efter avdrag for: (a) balanserad forlust som
overstiger fria fonder, (b) belopp som enligt lag eller bolagsord-
ningen ska avsattas till bundet eget kapital och (c) belopp som
enligt bolagsordningen ska anvandas for nagot annat andamal
an utdelning till aktiedgarna. Bolagsstamman ar dock inte skyldig
att besluta om hogre utdelning &n fem procent av Bolagets egna
kapital. Dessutom far bolagsstdmman inte fatta beslut om vinst-
utdelning om det inte finns full tdckning fér Bolagets bundna egna
kapital eller om det inte skulle vara foérenligt med den bedémning
som finns beskriven strax ovan.

Ovrig information

Ratt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstdmman fast-
stallda avstdmningsdag for utdelning ar registrerad som agare

i den av Euroclear férda aktieboken. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan aven ske i annat an kontanter (sak-
utdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet.
Sadan fordran ar féremal for en tioarig preskriptionstid. Vid pre-
skription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken aktie-
bolagslagen eller SSM:s bolagsordning innehaller nagra restrik-
tioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor
Sverige. Utdver eventuella begransningar som foljer av bank-
eller clearingsystem i berérda jurisdiktioner, sker utbetalning till
sadana aktiedgare pa samma satt som till 6vriga aktiedgare med
hemvist i Sverige. Betalningar till aktiedgare som ar begréansat
skatteskyldiga i Sverige ar normalt féremal for svensk kupong-
skatt. Se vidare avsnitt ”Vissa skattefragor i Sverige”.



Bolagsordning

SSM Holding AB (publ)
556533-3902

§ 1 Firma
Bolagets firma ar SSM Holding AB (publ).

§ 2 Styrelsens sate
Bolagets styrelse ska ha sitt séate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska forvalta vardepapper och idka konsultverksamhet
inom bygg- och fastighetsbranschen samt darmed férenlig verk-
samhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 30 100 000 kronor och hégst
120 400 000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 30 100 000 och hégst 120 400 000
stycken.

§ 6 Styrelse

Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst tio styrelse-
ledamoter utan suppleanter. Ledamoéterna valjs arligen pa ars-
stdmma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

§ 7 Revisor

Bolaget ska ha lagst en och hdgst tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter, eller ett och hogst tva registrerade revisions-
bolag. Revisor och revisorssuppleanter, respektive huvud-
ansvarig revisor, ska vara auktoriserad revisor.

§ 8 Kallelse
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats. Att kallelse
skett ska annonseras i Dagens industri. Kallelse till arsstamma
och extra bolagsstédmma dar fraga om andring av bolagsord-
ningen ska behandlas, ska utfardas tidigast sex och senast fyra
veckor fére stdmman. Kallelse till annan extra bolagsstdmma ska
utfardas tidigast sex och senast tre veckor fore stamman.
Aktiedgare som vill delta pa bolagsstdmma ska géra anmalan
darom till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Denna dag far inte vara s6ndag, annan allman
helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare an femte vardagen fére stamman.

§ 9 Arsstimma

Pa arsstamma ska foljande arenden féorekomma.

(1) Valav ordférande vid stamman.

(2) Upprattande och godkannande av rostlangd.

(3) Godkéannande av dagordning.

(4) Valav en eller tva protokolljusterare.

(5) Provning av om stdmman blivit behdérigen sammankallad.

(6) Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberat-
telsen samt i férekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen.

(7) Beslutom:

(i) faststallande av resultatrakning och balansrakning
samt i forekommande fall koncernresultatrékning och
koncernbalansrakning,

(ii) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrékningen, och

(iii) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande
direktor.

(8) Faststallande av antalet styrelseledaméter och, i forekom-
mande fall, revisorer.

(9) Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.

(10) Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer.

(11) Annat arende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebo-
lagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari-31 december.

§ 11 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument.

Antagen vid extra bolagsstdmma den 16 december 2016.




Avtal om placering

Placeringsavtal

Bolaget, den Séljande Aktiedgaren och Joint Global Coordinators
avser att inga Placeringsavtalet omkring den 5 april 2017 avse-
ende aktierna i Erbjudandet. Under forutséattning att vissa villkor i
Placeringsavtalet uppfylls har envar av Joint Global Coordinators
atagit sig att finna kdpare, alternativt om de misslyckas, sjalva for-
varva, och var och en av Bolaget och den Séaljande Aktieagaren
har atagit sig att emittera respektive sélja, aktier i Erbjudandet till
Joint Global Coordinators, i enlighet med respektive Joint Global
Coordinators atagande angivna i nedanstaende tabell, till ett pris
per aktie som anges i Placeringsavtalet och som kommer att
offentliggdras av Bolaget omkring den 6 april 2017.

Procent av aktier

Joint Global Coordinator i Erbjudandet
SEB 50
ABG 50

Joint Global Coordinators atagande att anskaffa kopare till
aktierna ar villkorat av att vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls,
inklusive att utlatanden (sa kallade legal opinions) avseende
vissa juridiska fragor tillhandahalls av Bolagets juridiska ombud
till Bolaget och Joint Global Coordinators. Enligt Placerings-
avtalet kommer Bolaget att gora sedvanliga utfastelser och
garantiataganden gentemot Joint Global Coordinators, framst att
informationen i Prospektet ar korrekt och att Prospektet uppfyller
kraven i gallande lagar och foreskrifter. Bolaget och den Saljande
Aktieagaren kommer att betala avgifter till Joint Global Coordi-
nators baserade pa en procentsats av den totala kdpeskillingen
fér aktierna, inklusive aktier som séljs vid ett utnyttjiande av Over-
tilldelningsoptionen. Dessutom kan Bolaget och den Saljande
Aktieagaren valja att betala en diskretionar avgift till Joint Global
Coordinators som ocksa beraknas baserat pa en procentsats av
den totala kopeskillingen for aktierna, inklusive aktier som saljs
vid ett utnyttjiande av Overtilldelningsoptionen.

Bolaget kommer ocksa att ersétta Joint Global Coordina-
tors for vissa av deras kostnader i samband med Erbjudandet.
Bolaget har gatt med pa att halla Joint Global Coordinators
skadeslOsa for vissa forluster och forpliktelser som kan uppsta
i samband med Erbjudandet. Placeringsavtalet kommer att
ge Joint Global Coordinators en ratt att vélja att avsluta deras
ataganden enligt Placeringsavtal om vissa handelser intraffar
fore noteringen av aktierna, sdsom upphérandet av eller andra
vasentliga begransningar av handel pa Nasdaq Stockholm eller
om det intraffar andra omsténdigheter som berattigar Joint Global
Coordinators att avsluta deras ataganden enligt Placeringsav-
talet. Sddana andra omstandigheter utgors till exempel av brott
mot Placeringsavtalet beganget av Bolaget eller den Saljande
Aktiedgaren eller om garantiataganden eller uttalanden i vissa
erbjudandedokument visar sig vara felaktiga eller missvisande,
eller om Bolaget misslyckas att fullfélja ett finansiellt atagande,
eller annan handelse som rimligtvis kan férvantas leda till en
vasentlig negativ férandring av Bolagets eller dess dotterbolags
stallning, finansiella eller operativa resultat, juridiska stallning,
ledning, affarsverksamhet eller framtidsutsikter.

av aktier m.m.

Lock up

Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig gentemot
Joint Global Coordinators att, under en period om 180 dagar fran
forsta dag for handel i aktierna, inte utan Joint Global Coordi-
nators skriftliga samtycke, foresla en kapitalokning till Bolagets
aktieagare, eller vidta nagon annan atgard som skulle mojliggora
for Bolaget att direkt eller indirekt, emittera, erbjuda, pantsatta,
salja, avtala om forsaljning, eller pa annat satt dverlata eller
avyttra vardepapper som ar vasentligen likstéllda med aktierna,
inklusive vardepapper som kan konverteras till eller bytas mot,
eller som representerar en ratt att erhalla aktier i Bolaget; och

att inte kopa eller séalja nagon option eller annat vardepapper
eller inga swap-, hedge-, eller andra arrangemang som skulle ha
en ekonomisk effekt som motsvarar sddana atgéarder. Bolagets
ataganden ar foremal for vissa sedvanliga undantag och ska inte
heller tilldmpas pa Bolagets tidigare, nuvarande eller framtida
aktiebaserade incitamentsprogram.

Den Séljande Aktieagaren samt styrelseledaméter och
ledande befattningshavare i Bolaget kommer var och en att ata
sig gentemot Joint Global Coordinators att inte utan Joint Global
Coordinators skriftliga samtycke, erbjuda, pantsatta, salja, inga
avtal om att sélja, salja nagon option eller avtala om att kdpa,
kdpa nagon option eller avtala om forsaljning, bevilja optioner,
ratter eller warranter att kopa, lana eller pa annat satt, direkt eller
indirekt, Overlata eller avyttra aktier eller vardepapper i Bolaget
som kan konverteras till, inldsas mot eller bytas mot aktier eller
vardepapper i Bolaget som representerar ratten att erhalla aktier i
Bolaget eller vardepapper som vasentligen liknar Bolagets aktier;
inga swap-, hedge-, eller andra arrangemang som helt eller delvis
Overlater de finansiella riskerna férknippad med agandet av
aktierna till nagon annan; eller framstalla eller rosta for ett forslag
om en kapital6kning, oavsett om sadan transaktion ska betalas
genom leverans av aktier, kontanter eller pa annat satt under en
period om 360 dagar fran forsta dag for handel i aktierna. Ovan-
staende begransningar &r inte tillampliga pa: vissa dverlatelser av
aktier till familiemedlemmar, kommanditdelagare, nyckelpersoner
och juridiska personer i vilka saljaren har ett vasentligt inflytande,
forutsatt att forvarvaren accepterar att bli bunden av ett lock-
up atagande; Overlatelser i samband med uppkdpserbjudande
fran en oberoende tredje part eller annan liknande transak-
tion; 6verlatelse i samband med inlésen eller aterkdp av aktier
av Bolaget; rattigheter i samband med féretradesemissioner i
Bolaget; dverlatelser som foljer av lag, annan reglering eller enligt
domstolsbeslut; varje dverlatelse eller deponering av aktier till en
kapitalforsakring eller ett investeringssparkonto, med férbehall for
vissa undantag; samt 6verlatelser av aktier eller andra varde-
papper som férvarvats pa en 6ppen marknad efter Erbjudandets
genomférande.



Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan SEB, i sin roll som Stabilise-
ringsmanager, eller dess ombud, komma att for Joint Global
Coordinators rakning genomféra transaktioner for att stabili-
sera, uppratthalla eller i vrigt paverka priset for aktierna i upp

till 30 dagar efter forsta dagen for handel i aktierna pa Nasdaq
Stockholm. Joint Global Coordinators, Bolaget och den Séaljande
Aktiedgaren har kommit 6verens om att Joint Global Coordinators
kan overtilldela aktier genom att acceptera fler anmalningar an
vad de ar forpliktigade att géra enligt Placeringsavtalet, vilket
innebar att en kort position skapas. En kort position ar tackt om
den korta positionen inte ar stérre &n antalet aktier som kan
férvarvas genom utnyttjande av Overtilldelningsoptionen. Joint
Global Coordinators kan stanga en tackt kort position genom

att utnyttja Overtilldelningsoptionen eller genom att képa aktier
pa marknaden. Nar Joint Global Coordinators ska bestdmma
vilket alternativ som ska anvéndas for att stdnga den tackta korta
positionen kommer Joint Global Coordinators bland annat jam-
foéra marknadspriset for aktierna och priset for att forvarva aktier
enligt Overtilldelningsoptionen. Joint Global Coordinators kan
ocksa salja aktier utdver Overtilldelningsoptionen vilket skapar
en sa kallad naken kort position. Joint Global Coordinators maste
stdnga dessa nakna korta positioner genom att kdpa aktier pa
marknaden. Sannolikheten for att en naken kort position kommer
att skapas 6kar om Stabiliseringsmanagern bedémer att det finns
en risk for en nedatgaende trend pa marknaden som skulle kunna
fa en negativ inverkan pa investerare som har forvarvat aktier i
Erbjudandet. Som ett ytterligare medel fér att genomféra Erbju-
dandet kan Stabiliseringsmanagern eller dess ombud genomféra
transaktioner for att stabilisera eller behalla priset pa aktierna
eller eventuella optioner, teckningsoptioner eller rattigheter eller
intressen for aktierna. Dessa aktiviteter kan halla marknadspriset
for aktierna i Erbjudandet pa en niva som ar hogre éan vad som
annars skulle gélla pa marknaden. Sadana transaktioner kan

ske pa Nasdaq Stockholm, OTC-marknaden eller pa annat satt.
Stabiliseringsmanagern och dess ombud &r inte forpliktade att
utféra dessa aktiviteter och darfér finns det ingen garanti for att
dessa aktiviteter kommer att genomféras och om de genomfors
kan de av Stabiliseringsmanagern eller dess ombud upphdra nar
som helst och de maste upphdra senast pa den trettionde dagen
under perioden som anges ovan. Férutom vad som féljer av lagar
eller regler kommer inte Stabiliseringsmanagern, dess ombud
eller Joint Global Coordinators offentliggéra omfattningen av
stabiliseringen och/eller évertilldelningstransaktioner i samband
med Erbjudandet.

Verkstallande direktorens och radgivares
intressen

Bolagets verkstallande direktér Mattias Roos har i samband med
Erbjudandet ratt att férvarva motsvarande en procent av det
totala antalet aktier i Bolaget, vilket per dagen for detta Prospekt
motsvarar 301 tusen aktier. Det pris som darvid ska erlaggas for
varje aktie ska vara det slutliga priset i Erbjudandet.

Joint Global Coordinators och narstadende bolag till Joint
Global Coordinators har tidigare och kan i framtiden komma att,
som ett led i sin normala verksamhet, tillhandahalla Bolaget, den
Saljande Aktiedgaren eller nagon narstaende part till dem med
investeringsbanktjanster, finansiell radgivning och andra tjanster.
Vidare kan Joint Global Coordinators, som ett led i sin normala
verksamhet, komma att inneha Bolagets eller den Saljande
Aktiedgarens vardepapper i syfte att genomféra investeringar for
deras rakning respektive for deras narstaendes rékning. For vissa
av dessa transaktioner och tjanster forekommer det generellt, av
sekretesskal och pa grund av interna forfaranden eller géllande
regler och bestdmmelser, begransningar avseende informations-
delning. Joint Global Coordinators har erhallit och kommer att
erhalla sedvanliga arvoden och provision for dessa transaktioner
och tjanster och kan komma att ha ett intresse som eventuellt inte
ar forenligt med eller skulle kunna strida mot potentiella investe-
rares, Bolagets och/eller den Séljande Aktiedgarens intressen.







Legala fragor och 6vrig information

Inledning

SSM ar ett svenskt publikt aktiebolag (organisationsnummer
556533-3902) som bildades den 6 juni 1996 och registrerades
hos Bolagsverket den 6 augusti 1996. Bolagets nuvarande firma,
SSM Holding AB (publ), registrerades den 11 december 2013.
Bolaget har sitt sate i Stockholm, Sverige. Verksamheten bedrivs
i enlighet med aktiebolagslagen. SSM:s adress ar Kungs-

gatan 57 A, 111 22 Stockholm, Sverige.

Se avsnitt "Legala fragor och 6vrig information — Fullstandig
koncernstruktur” for en beskrivning av Koncernen, SSM:s stall-
ning inom Koncernen och information rérande dotterbolag och
joint ventures.

Vasentliga avtal

Utover vad som foljer nedan, féreligger inga avtal som Bolaget
eller nagot bolag i Koncernen ar part till och som (a) ar av
vasentlig betydelse for Koncernen och som har ingatts inom tva
ar fore dagen for detta Prospekt eller (b) innehaller rattigheter,
skyldigheter eller forpliktelser som ar av vasentlig betydelse for
Koncernen per dagen for detta Prospekt. Bolagets vasentliga
avtal utgors framfor allt av markanvisningsavtal, éverlatelseavtal,
exploateringsavtal, samarbetsavtal med delagare i Koncernens
intresseforetag, entreprenadavtal, finansieringsavtal samt
anstallningsavtal.

Markanvisningsavtal

SSM:s verksamhet ar beroende av tillgangen till mark for att
kunna driva nya projekt. Ett viktigt tillvdgagangssatt for SSM att
erhalla mark ar genom markanvisning av kommuner. Koncernens
markanvisningsavtal har ingatts pa fér marknaden sedvanliga
villkor. Enligt markanvisningsavtalen har Bolaget en tidsbe-
gransad option att ensam férhandla med kommun om dverens-
kommelse om exploatering inklusive kopeavtal for aktuellt mark-
omrade. Markanvisningsavtalen forfaller utan ratt till ersattning
fér ndgon av parterna om inte 6verenskommelse om exploatering
tréffats inom viss tid. Vidare innehaller markanvisningsavtalen
vissa huvudprinciper som ska galla fér Bolagets planlaggning av
markomradet. Dessutom regleras kostnadsférdelningen mellan
Koncernen och kommunen i anledning av exploateringen. Dartill
kommer parterna i markanvisningsavtalen éverens om képeskil-
lingsberakningen avseende 6verlatelsen av markomradet.

Overlatelseavtal vid férvary

Forvarv av fastigheter (direkt eller indirekt i bolagsform) utgér en
central del i Koncernens I6pande verksamhet och tillvaxtstrategi.
Under rékenskapsaren 2014, 2015 och 2016 har Koncernen
forvarvat fastigheter vilka motsvarar 812, 658 respektive 2 906
byggratter. Koncernens ingangna éverlatelseavtal foljer generellt
sedvanliga marknadsvillkor vad avser lamnade garantier, garan-
titid, kdpeskillingsmekanik samt belopps- och ansvarsbegrans-
ningar for saljaren. Vidare villkoras Koncernens forvarvsavtal av
att detaljplanen for den relevanta fastigheten antas och vinner
laga kraft (férutsatt att erforderlig detaljplan inte redan finns). Inga
enskilda Overlatelseavtal innefattar rattigheter eller skyldigheter
vilka ar av vasentlig betydelse fér Koncernen.

Exploateringsavtal

Koncernen ingar i regel exploateringsavtal med exploaterings-
namnden i den for projektet relevanta kommunen. Syftet med
exploateringsavtalen ar att komma Gverens om strukturen och
ramarna for projektet som Koncernen vid exploateringen sedan
atar sig att folja.

Samarbetsavtal avseende exploatering av

fastigheten Stockholm Timotejen 17

Det tidigare dotterbolaget SSM Hold Fast 6 AB ("Hold Fast

6”), som overlatits till Bostadsrattsféreningen Metronomen, har
ingatt ett samarbetsavtal med de externa parterna Telefonplan
Stockholm Property AB och Telefonplan Garage AB ("Telefon-
plansbolagen”) avseende exploatering av fastigheten Stockholm
Timotejen 17 (projektet Metronomen), vilken &gs av Hold Fast 6,
och tva angransande fastigheter som &gs av Telefonplansbo-
lagen. Koncernen avser att, som ett led i projektet Metronomen,
inom exploateringsomradet pa Stockholm Timotejen 17 uppfora
189 bostadsratter samt fyra permanenta férskoleavdelningar.

Parterna ska enligt samarbetsavtalet verka for att omradet pa
de tre fastigheterna bebyggs i enlighet med de féreslagna detalj-
planerna. Vidare reglerar samarbetsavtalet bland annat fastig-
hetsrattslig hantering av mark for allman platsmark vid respektive
detaljplans antagande, kostnadsférdelning samt kompensation
for det fall detaljplan avseende endast en av fastigheterna antas.
Parterna forbinder sig att inte dverklaga beslut att anta detaljplan
eller bevilja bygglov. SSM Fastigheter AB ska enligt samarbetsav-
talet ga i borgen sasom for egen skuld for Telefonplansbolagens
agare Alm Equity AB:s borgensatagande gentemot Stockholms
stad for erlaggande av vite for det fall tgarder enligt exploate-
ringsavtalet med Stockholms stad inte utférs. Borgensatagandet
ar begransat till ett belopp om 10 675 tusen kronor.

Utdver det beskrivna projektet ovan har Koncernen per dagen
for detta Prospekt inga projekt for vilka exploateringsavtal har
ingatts, eller inom en snar framtid kommer att ingas, dar antagen
och lagakraftvunnen detaljplan kravs innan Koncernen kan driva
projekten vidare till nasta fas i utvecklingsprocessen.

Samarbetsavtal

Koncernen ar delagare i joint ventures tillsammans med Alecta
Pensionsforsakring, 6msesidigt ("Alecta”), Lindbacks Boende
AB ("Lindbéacks Bygg”), Property IV Holding | AB och Atina
Holding AB (envar "Profi Fastigheter”), Student Hill Sweden AB
("Student Hill”) samt LIBU Invest AB ("LIBU Invest”). Samtliga
joint ventures &gs av Koncernen till 50 procent. Ramarna for
Koncernens samarbeten i dess joint ventures regleras i sam-
arbets- eller aktiedgaravtal ingdngna med respektive samar-
betspartner. Villkoren i avtalen ar individuellt forhandlade och
innehaller bland annat bestammelser om hur projekten ska
finansieras och hur eventuella vinster och forluster i projekten ska
férdelas.

Samarbete med Alecta avseende de pagaende projekten

West Side Solna, The Lab och Rosteriet

Bolaget har ingatt ett samarbetsavtal med Alecta avseende
agandet av Alfa SSM JV AB och KB Alfa SSM samt dess dotter-
bolag. Inom ramen fér samarbetet avser parterna att investera i,
utveckla och driva projekt avseende produktion av bostadsratter.
Vid datumet for detta Prospekt bedriver Bolaget och Alecta pro-
jekten West Side Solna, The Lab och Rosteriet.

Avtalet innehaller for denna typ av avtal sedvanliga bestam-
melser om dverlatelseférbud, beslutsfattande och hantering av
dead-lock. Dartill stadgar avtalet att samarbetet ska upplésas och
pagaende projekt avvecklas och avyttras till tredje man, om en av
parterna skriftligen papekat att samarbetet inte fungerar och den
andra parten inte vidtagit rattelse inom 90 dagar.




Samarbete med Profi Fastigheter avseende projektet
Turbinhallen

SSM Fastigheter AB har ingatt ett aktiedgaravtal med Profi
Fastigheter avseende det gemensamma &gandet av Turbinhallen
Utveckling AB. Inom ramen fér samarbetet avser parterna att
driva projektet Turbinhallen. Avtalet innehaller for denna typ av
avtal sedvanliga bestammelser om 6verlatelseférbud, besluts-
fattande och hantering av dead-lock.

Samarbete med Lindbé&cks Bygg avseende projektet Kosmopoliten
SSM Fastigheter AB har ingatt ett samarbetsavtal med Lind-
backs Bygg avseende dgandet av LB SSM Stockholm JV AB och
SSM LB Stockholm KB samt dess dotterbolag. Inom ramen for
samarbetet avser parterna att driva projektet Kosmopoliten. Per
dagen for detta Prospekt ager ovannamnda samarbetsbolag inte
ratten till den fastighet som projektet rér och joint venture-sam-
arbetet ar for narvarande féremal for férhandling mellan parterna.

Avtalet innehaller for denna typ av avtal sedvanliga bestam-
melser om dverlatelseférbud, beslutsfattande och hantering av
dead-lock. Dartill har parterna ratt att begara inlésen av var-
andras innehav vid agarférandringar som innebar att ny agare
erhaller kontroll 6ver sadant bolag.

Samarbete med Profi Fastigheter avseende projektet
Bromma Gates
SSM JV Bromma AB har ingatt ett aktieagaravtal med Profi
Fastigheter avseende det gemensamma &gandet av Bromma-
plan Holding AB ("Brommaplan”). Inom ramen fér samarbetet
avser parterna att driva projektet Bromma Gates pa tomtratterna
som innehas av tva dotterbolag till Brommaplan ("Tomtratts-
bolagen”). Parterna ska vara forpliktade att, i lika stora delar, ga
i borgen for Brommaplans och Tomtrattsbolagens skulder samt
andra ataganden som kravs for att genomfoéra projektet. Profi
Stockholm 2016 AB och SSM Fastigheter AB har aven gatt i
borgen sasom for egen skuld for respektive avtalsparts forplik-
telser enligt avtalet.

Projektet ska under vissa férutsattningar avbrytas (exempelvis
om planprocessen inte har pabdrjas eller avslutats inom viss
tid) och Parterna ska da verka for att Brommaplan, och indirekt
tomtratterna, avyttras. Avtalet innehaller fér denna typ av avtal
sedvanliga bestammelser om 6verlatelseférbud, beslutsfattande
och hantering av dead-lock.

Samarbete med Student Hill avseende de pagaende projekten
The Loft och Twin House
SSM Fastigheter AB har ingatt ett samarbetsavtal med Student
Hill avseende det gemensamma agandet av Studentbacken
JV AB och Studentbacken KB samt dess dotterbolag. Inom
ramen for samarbetet avser parterna att investera i, utveckla
och driva projekt avseende produktion av studentbostader. Vid
datumet for detta Prospekt bedriver Bolaget och Student Hill
projekten The Loft och Twin House.

Avtalet innehaller for denna typ av avtal sedvanliga bestam-
melser om Overlatelseférbud, beslutsfattande och hantering av
dead-lock samt forkdpsforbehall.

Samarbete med LIBU Invest avseende projektet Elverket

Hold JV Nacka AB har ingatt ett samarbetsavtal med LIBU Invest
avseende det gemensamma agandet av JV Elverkshuset AB och
Ekonomisk forening Nacka Elverket. Efter avtalets ingaende for-
varvade Ekonomisk forening Nacka Elverket aktierna i Fastighets
AB Elverkshuset, varefter JV Elverkshuset AB avyttrade samtliga
andelar i Ekonomisk férening Nacka Elverket till Bostadsratts-

foreningen Elverkshuset. Inom ramen fér samarbetet avser
parterna att driva projektet Elverket.

Hold JV Nacka AB har pantsatt sina aktier i JV Elverkshuset
AB och SSM Fastigheter AB har ingatt en moderbolagsborgen till
sakerhet for LIBU Invests ratt till betalning enligt de reverser som
Ekonomisk férening Nacka Elverket stallt ut for kopeskillingen
avseende forvarvet av Fastighets AB Elverkshuset.

Avtalet innehaller for denna typ av avtal sedvanliga bestam-
melser om Overlatelseférbud, beslutsfattande och hantering av
dead-lock.

Entreprenadavtal

Koncernens verksamhet bestar bland annat av att bygga
bostader inom ramen for projekt. Ett viktigt led i byggnationen

av bostader ar ingaendet av totalentreprenadkontrakt, dar
Koncernen ar entreprendr och bostadsrattsféreningar bestallare.
Koncernens totalentreprenadskontrakt innebar att Koncernen,
sasom byggherre, svarar for entreprenadens projektering och
utférande och omfattar bland annat byggnads-, malnings-, instal-
lations-, markplanerings-, finplanerings- och ledningsarbeten

till fullt fungerande anlaggningar pa bestallarnas fastigheter.
Koncernens entreprenadavtal har ingatts pa fér marknaden sed-
vanliga villkor med tillampning av standardvillkoren ABT 06.

Enligt entreprenadavtalen har Koncernen i regel en skyldighet
att férvarva lagenheter som inte har upplatits med bostadsratt
senast sex manader efter entreprenadernas godkannande.
Koncernen ar aven skyldig att hyra lokaler som ska upplatas
med hyresratt och som inte ar upplatna pa avrakningsdagen.
Sadan skyldighet galler i tre ar fran avrakningsdagen. Darutover
svarar Koncernen aven, efter entreprenadernas godkannande,
for de rorelse- och kapitalkostnader, inklusive rantekostnader,

i forhallande till byggkreditiven samt for eventuella obetalda
insatser och upplatelseavgifter avseende osalda bostadsratter.
Avseende salda bostadsratter, men dar den nya &garen tilltrader
efter avrékningsdagen, svarar aven Koncernen fér ovannamnda
kostnader fram till avrakningsdagen. Koncernens skyldighet att
betala for kostnader i samband med osalda bostadsratter galler
utan begransning i tiden.

Koncernen lamnar gentemot bestallarna sedvanliga garantier,
innefattande garantier avseende entreprenadens projektering,
utférande och material. Dartill Amnar Koncernen ytterligare
garantier, innefattande att Koncernen ska ersatta bostadsratts-
foreningen for: (a) samtliga kostnader for forvarvet av fastigheten
och entreprenaden som Overstiger det angivna anskaffningsbe-
loppet, och (b) samtliga rantekostnader som uppkommer med
anledning av att den angivna rantan i bostadsrattsféreningens
kreditavtal 6verstiger en viss ranteniva under en period om tva ar
efter avrakningsdagen. Koncernen erhaller samtliga intékter och
svarar for bestallarnas samtliga kostnader enligt avtalen fram till
avrakningsdagen. Ersattningarna avraknas darefter pa avrak-
ningsdagen varvid slutreglering sker mellan parterna.

Anstéllningsavtal

For en beskrivning av SSM:s vasentliga anstallningsavtal, se
avsnitt "Bolagsstyrning — Erséttning till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare — Nuvarande anstéllningsvillkor for
verkstéllande direktdr och évriga ledande befattningshavare”.

Finansiella arrangemang

Obligationslan

Bolaget emitterade den 9 maj 2016 obligationer till ett varde om
400 miljoner kronor inom en total ram om 700 miljoner kronor.
Obligationerna I6per med en rorlig rénta om tre manaders



STIBOR med tillagg av en marginal om atta procent och forfaller
till betalning den 9 maj 2020. Varje obligation har ett nominellt
varde om en miljon kronor. Till sdkerhet fér Bolagets forpliktelser
enligt villkoren for obligationerna har Bolaget pantsatt aktier i dot-
terbolag. Bolaget kan vid ett eller flera tillfallen emittera ytterligare
obligationer om sammanlagt 300 miljoner kronor, under forutsatt-
ning att Koncernens soliditet, berdknad pro forma med hansyn
tagen till sddan emission, éverstiger 27,5 procent. Vidare har
Bolaget ratt att inom 180 dagar efter noteringen partiellt aterbe-
tala upp till 30 procent av varje obligation med tilldgg av dels en
premie om fyra procent och dels upplupen men obetald ranta.
En sadan partiell aterbetalning medfér dock inte att utrymmet for
den ovanstaende mdjligheten att emittera ytterligare obligationer
utdkas. Obligationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm och
ytterligare obligationer som emitteras ska inom tio bankdagar
noteras vid Nasdaq Stockholm.

Obligationsvillkoren anger att Koncernens soliditet alltid
maste Overskrida 22,5 procent och att Bolaget minst ska
inneha likvida omséattningstillgangar som motsvarar tre mana-
ders rantebetalningar pa obligationerna. Obligationsvillkoren
innehaller begransningar for Bolaget och dess dotterbolag att
besluta om vardedverforingar, innefattande en begransning om
att Bolaget inte far besluta om en arlig utdelning dverstigande 20
procent av Koncernens arliga resultat. Enligt obligationsvillkoren
utdkas dock denna grans till 50 procent av Koncernens arliga
resultat efter att Erbjudandet har fullgjorts. Vidare innehaller
obligationsvillkoren begransningar avseende Bolagets och dess
dotterbolags skuldsattning, stallande av sékerhet och avyttring
av tillgangar samt ett atagande att inte paborja byggnation av
bostadsratter savida inte minst 50 procent av bostadsratterna
omfattas av ingangna férhandsavtal. Dartill innehaller obliga-
tionsvillkoren en ratt fér agenten att, under forutsattning att vissa
handelser har intraffat och pa uppdrag av innehavare av obliga-
tioner som motsvarar minst 50 procent av det nominella vardet
av samtliga utestdende obligationer, begara omedelbar aterbe-
talning av samtliga obligationer. Exempel pa sadana handelser
ar att en betalning enligt obligationsvillkoren har uteblivit, att det
foreligger en uppsagningsgrund under ett annat kreditavtal Gver-
stigande ett visst belopp, att en pantrealisation sker i ett vasentligt
dotterbolag avseende en skuld 6verstigande ett visst belopp eller
att ett vasentligt dotterbolag blir insolvent.

Checkrékningskredit

SSM Bygg & Fastigheter AB har en checkrakningskredit om 20
miljoner kronor hos Svenska Handelsbanken. Krediten férlangs
med ett ar den 1 januari varje ar, férutsatt att ingen av parterna
har sagt upp krediten. Som sékerhet for krediten (och vissa andra
ataganden gentemot Svenska Handelsbanken) har SSM Bygg

& Fastigheter AB pantsatt féretagsinteckningar om sammanlagt
23,7 miljoner kronor.

Kredit fran Collector Credit AB till SSM Hold D AB

SSM Hold D AB &r lantagare i en kreditfacilitet om 100 miljoner
kronor som Collector Credit AB har tillhandahallit i syfte att
finansiera projektet Bromma Tracks. Kreditfaciliteten kommer att
aterbetalas i samband med att projektet Bromma Tracks fardig-
stalls. Bostadsrattsforeningen Bromma Tracks kommer déarefter
att ta upp egen finansiering. Som sakerhet for lanet har SSM
Hold D AB pantsatt lan till bostadsrattsféreningen. Krediten inne-
haller sedvanliga villkor om begransningar avseende bland annat
vardedverforingar, skuldsattning och stallande av sékerhet. SSM
Fastighet AB har gatt i borgen sasom for egen skuld avseende
SSM Hold D AB:s ataganden under kreditfaciliteten. Krediten

forfaller det tidigare av (i) 40 manader fran avtalsdagen 31 mars
2015 eller (ii) den dag bostadsrattsféreningens byggnadskreditiv
refinansieras i sin helhet.

Kredit frdn Swedbank AB (publ) till Fastighets AB Alvsjé Quarters
Fastighets AB Alvsjé Quarters ar lantagare i en kreditfacilitet om
33 miljoner kronor som Swedbank AB (publ) har tillhandahaillit

i syfte att finansiera projektet Alvsjé Quarters. Kreditfaciliteten
kommer att aterbetalas i samband med att projektet Alvsjd Quar-
ters fardigstalls. Som sakerhet for lanet har Fastighets AB Alvsjé
Quarters pantsatt tomtratten till fastigheten Stockholm Herr-
garden 1 till Swedbank AB (publ). Krediten innehaller sedvanliga
villkor om begransningar avseende bland annat skuldsattning
och stéllande av sakerhet. SSM Hold Stockholm 2 AB och SSM
Fastigheter AB har gatt i borgen sasom for egen skuld avseende
Fastighets AB Alvsjo Quarters ataganden under kreditfaciliteten.
Krediten forfaller 30 september 2018.

Borgenséataganden

| samband med att Koncernen dverlater en fastighet med
tillhérande entreprenad till en bostadsrattsférening upphandlar
Koncernen ett byggnadskreditiv med en bank som bostads-
rattsféreningen ingar. For att bostadsrattsféreningen ska
kunna erhalla byggnadskreditivet forutsatts att ett bolag inom
Koncernen, ensam eller tillsammans med en samarbetspartner,
gar i borgen for bostadsrattsféreningens forpliktelser under
byggnadskreditivet. Summan av Koncernens samtliga sadana
borgensataganden uppgick den 31 december 2016 till 966
miljoner kronor.

Bostadsrattsféreningarnas kreditavtal innehaller i regel ata-
ganden for foreningen att I6pande delge langivaren viss informa-
tion samt allmanna ataganden for féreningen att exempelvis inte
pantsatta tillgangar och att inte adra sig ytterligare skuldsattning.
| samband med att byggnationen ar fardigstalld och inflyttning
sker refinansieras byggnadskreditivet och Koncernen blir [6st fran
sitt borgensatagande. Vissa av Koncernens garantier gentemot
bostadsrattsféreningen galler dock fortfarande.

Placeringsavtal
For en beskrivning av placeringsavtalet avseende Erbjudandet,
se avsnitt "Avtal om placering av aktier”.

Miljo

Koncernen genomfér normalt due diligence-granskningar avse-
ende milj6- och halsorisker vid varje forvarv av nya fastigheter.

| samband med att bostadsprojektering pabdrjas genomférs aven
omfattande undersdkningar av géllande markférhallanden varpa
miljéundersokningsrapport och miljdplan upprattas. Sedvanliga
miljdproblem avseende saval mark som byggnader patraffas fran
tid till annan som inte ar av vasentlig betydelse fér Koncernen.
For narvarande ar SSM inte foremal for nagra krav avseende
sanering eller skadestand pa grund av féroreningar.

Tvister

Koncernen &r fran tid till annan part i olika typer av tvister och
rattsprocesser. De rattsliga férfaranden som Koncernen ar eller
har varit part till har uppkommit inom den I6pande verksamheten.
SSM varken ar eller har varit part till nagra rattsliga forfaranden
under de senaste tolv manaderna som har haft, eller skulle

kunna ha, en vasentlig negativ effekt pa Koncernens resultat eller
finansiella stallning.




Forsdkringar

Koncernens forsakringsskydd omfattar verksamhets- och egen-
domsforsakringar samt anvarsforsakringar for styrelseledaméter
(inklusive prospektansvar) och verkstallande direktér. SSM anser
att dess forsakringsskydd &r i linje med férsakringsskyddet for
andra bolag inom samma bransch och att det ar tillrackligt for de
risker som normalt ar férknippade med Bolagets verksamhet.

Transaktioner med nérstaende
| Koncernens Iépande verksamhet féorekommer vissa transak-
tioner med narstaende. Sadana transaktioner avser exempelvis
koép och forsaljning av varor och tjanster till joint ventures samt
vissa bostadsrattsféreningar. Koncernens narstaendetransak-
tioner sker pa marknadsmassig grund och pa marknadsmassiga
villkor. Fér mer information om Koncernens transaktioner med
narstadende hanvisas till not 7 i avsnittet "Finansiella rapporter’.

Koncernen avyttrade den 1 december 2014 en fastighet till
ett bolag som indirekt ags av narstaende till UIf Sjostrand, for
en sammanlagd képeskilling om 18 miljoner kronor. Férvarvet
beddms av Bolaget vara marknadsmassigt och fastigheten
omfattas av inhamtade varderingsintyg fran tva olika fastighets-
maklare, som varderat fastigheten till ett varde om 17,5 miljoner
kronor respektive 18 miljoner kronor.

Utover det ovanstaende har Koncernen inte utfort nagra
vasentliga transaktioner med narstaende under perioden
1 januari 2014 fram till dagen for detta Prospekt.

Teckningsataganden
Cornerstone-investerarna har den 27 mars 2017 gentemot Joint
Global Coordinators, Bolaget och den Saljande Aktiedgaren
atagit sig att, till det slutliga priset i Erbjudandet, teckna aktier i
Erbjudandet enligt vad som framgar av nedanstaende tabell.
Cornerstone-investerarna erhaller ingen ersattning for sina
ataganden, men de ar dock garanterade en tilldelning i Erbju-
dandet 6verensstdammande med sina respektive ataganden.
Atagandena &r inte sékerstéllda genom bankgaranti, sparrade
medel, pantsattning eller liknande arrangemang. Vidare ar ata-
gandena foremal for sedvanliga villkor avseende att Erbjudandet
genomfdrs inom en viss tid, att det slutliga priset i Erbjudandet
inte Overstiger det hogsta priset i Prisintervallet, att Cornerstone-
investerarna erhaller full tilldelning i Erbjudandet 6verensstam-
mande med sina respektive ataganden, att Bolaget erhaller en
bruttolikvid om minst 540 miljoner kronor fran nyemissionen
av aktier i samband med Erbjudandet samt, i Lansférsakringar
Fondférvaltnings fall, att fonden inte ar foremal for ovanligt stora
nettoutfléden under anmalningsperioden. Om nagot av dessa
villkor inte uppfylls kommer Cornerstone-investerarna inte att
vara forpliktade att teckna aktier i Erbjudandet.

Beskrivning av Cornerstone-investerarna

Om Lansforsakringar Fondférvaltning AB (publ)
Lansforsakringar Fondférvaltning AB (publ) ar en svensk fond-
forvaltare helagd av Lansfoérsakringar Bank. Lansforsakringar
Fondférvaltnings fondvolym uppgick till 138,2 miljarder kronor vid
arsskiftet 2016, och bolaget erbjuder cirka 40 fonder."”

Om Malmegards Fastighets AB

Malmegards Fastighets AB ar en forvaltare och fastighetsutveck-
lare, dels av ett eget bestand fastigheter i Storstockholm, dels pa
uppdrag av andra fastighetséagare. Malmegards Fastighets AB
har verkat pa Stockholms fastighetsmarknad i éver 50 ar.

Om Grandholm Fastigheter AB

Grandholm Fastigheter AB ar en privatagd féretagsgrupp med
huvudsate i Stockholm som investerar i fastigheter, fastighetsre-
laterade bolag och fastighetsprojekt i Norden.

Immateriella rattigheter

Bolaget ager inte nagra vasentliga immateriella rattigheter.
Bolaget avser dock att forvarva ratten till vissa varumarken och
firmor som innehaller ordet "SSM”.

Handlingar som halls tillgdngliga fér inspektion

Kopior av foljande handlingar finns tillgangliga under Prospek-

tets giltighetstid pa Bolaget huvudkontor Kungsgatan 57 A,

111 22 Stockholm, Sverige, fér granskning pa vardagar under

vanliga kontorstider:

(a) Bolagets bolagsordning,

(b) Bolagets ars- och koncernredovisningar for rakenskapsaren
2014, 2015 och 2016 inklusive revisionsberattelser, och

(c) arsredovisningar for de tva senaste rakenskapsaren inklusive
revisionsberattelser for samtliga av Bolagets dotterbolag.

Bolagets handlingar finns aven tillgangliga i elektronisk form pa
Bolagets webbplats, www.ssmlivinggroup.se.

Ovannamnda arsredovisningar eller information pa eller som
refereras till pa Bolagets webbplats utgor inte del av och ar inte
inférlivade genom hanvisning i detta Prospekt.

Fullstindig koncernstruktur

Per dagen for Prospektet ar SSM moderbolag till 30 direkt eller
indirekt agda dotterbolag. | nedanstaende forteckning anges
SSM:s samtliga direkt och indirekt agda dotterbolag och joint
ventures per dagen for detta Prospekt.

Tecknings- Andel i
Cornerstone-investerare atagande Antal aktier* Erbjudandet* Adress
Lansférsakringar Fondférvaltning AB (publ) 100 1562 500-1 851 851 11,8-16,1 Tegeluddsvagen 11-13,106 50 Stockholm,
Sverige
Malmegards Fastighets AB 60 937 500-1 111 111 7,1-9,6 Box 1332, 111 83 Stockholm, Sverige
Grandholm Fastigheter AB 20 312 500-370 370 2,4-3,2 Nybrogatan 3, 114 34 Stockholm, Sverige
Summa 180 2812 500-3 333 332 21,2-28,9

* Baserat pa full anslutning i Erbjudandet och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.

1) Lansférsakringar Fondfoérvaltning AB (publ) investerar via fonderna Lansfoérsakringar Fastighetsfond och Lansforsakringar Smabolag Sverige.



Agarandel som SSM:s

ovanstaende bolag ackumulerade
Bolag, organisationsnummer, site innehar agarandel
SSM Holding AB (publ) (556533-3902), Stockholm
SSM Fastigheter AB (556947-1203), Stockholm 100 100
SSM Hold Services AB (559051-9459), Stockholm 100 100
SSM Property Services AB (559051-9467), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 2 AB (559036-7586), Stockholm 100 100
Fastighets AB Alvsjé Quarters (556099-1068), Stockholm 100 100
Fast 10 Stockholm AB (559036-7511), Stockholm 100 100
Morgondagens stockholmare AB (556984-2098), Stockholm 100 100
SSM JV Bromma AB (559065-1328), Stockholm 100 100
Brommaplan Holding AB (559065-9826), Stockholm 50 50
Brommaplan Centrum AB (556812-4159), Stockholm 100 50
Bordduken 7 AB (556812-4175), Stockholm 100 50
HoldC AB (556732-2234), Stockholm 100 100
SSM Hold Fast 5 AB (556732-2291), Stockholm 100 100
SSM Hold D AB (556925-8618), Stockholm 100 100
Linneduken 2 AB (556980-2761), Stockholm 100 100
Stockholms Bostadslagenheter AB (556919-4995), Stockholm 100 100
AB SSM Stockholm A (559062-5231), Stockholm 100 100
SSM Midsommarkransen AB (559062-5199), Stockholm 100 100
SSM Hold E AB (556984-1660), Stockholm 100 100
SSM Kista Fastighets AB (559022-3235), Stockholm 100 100
PF West AB (559090-3851), Stockholm 100 100
Satra Stockholm Fastigheter AB (556866-8049), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 1 AB (559027-5409), Stockholm 100 100
Sollentuna Tallskogen AB (556879-9315), Stockholm 100 100
Fastighets AB Larus (559003-2602), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten Holding AB (556795-1321), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten AB (556773-2804), Stockholm 100 100
Hold JV Nacka AB (559084-9898), Stockholm 100 100
JV Elverkshuset AB (559084-9914), Stockholm 50 50
SSM Bygg & Fastighets AB (556529-3650), Stockholm 100 100
Sanda Angar Holding AB (556817-6407), Stockholm 100 100
Sanda Angar Invest AB (556805-6237), Stockholm 80 80
Studentbacken JV AB (556981-6472), Stockholm 50 50
KB Studentbacken (969773-5182), Stockholm 2 50
KB Studentbacken (969773-5182), Stockholm 49 50
Studentbacken AB (556878-8268), Stockholm 100 50
Studentbacken Holding 1 AB (556975-6389), Stockholm 100 50
Studentbacken Sagtorp AB (556975-9136), Stockholm 100 50
Turbinhallen Utveckling AB (556981-7686), Stockholm 50 50
Alfa SSM JV AB (556840-4262), Stockholm 50 50
KB Alfa SSM (969715-3998), Stockholm 2 50
KB Alfa SSM (969715-3998), Stockholm 49 50
Alfa SSM Holding AB (556840-4239), Stockholm 100 50
Alfa SSM Bygg AB (556840-9303), Stockholm 100 50
Alfa SSM BP1 Holding AB (556840-4247), Stockholm 100 50
LB SSM Stockholm JV AB (559022-7939), Stockholm 50 50
SSM LB Stockholm KB (969776-1188), Stockholm 2 50
SSM LB Stockholm KB (969776-1188), Stockholm 49 50
LBSSM Stockholm Holding AB (559021-7153), Stockholm 100 50
LBSSM Stockholm Holding 1 AB (559021-7146), Stockholm 100 50
AB SSM Stockholm 3 (559090-3869), Stockholm 100 100
Aktiebolaget Grundstenen 153820 (559043-3651), Stockholm 100 100



Vissa skattefragor i Sverige

Féljande avsnitt &r en sammanfattning av vissa skattefragor som kan aktualiseras med anledning av Erbjudandet och upptagande till
handel av SSM:s aktier pa Nasdaq Stockholm fér fysiska personer som dr obegrédnsat skattskyldiga i Sverige, aktiebolag med skat-
teréttslig hemvist i Sverige samt begrénsat skattskyldiga aktiedgare i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen &r baserad
pa géllande lagstiftning och &r endast avsedd att tillhandahélla allmén information om aktierna fran tiden fér upptagande till handel pa

Nasdaq Stockholm.

Denna sammanfattning omfattar inte:

 situationer dar aktierna utgor lagertillgangar i naringsverk-
samhet,

+ situationer dar aktierna &gs av handels- eller kommanditbolag,

+ de sarskilda reglerna om icke skattepliktiga kapitalvinster
(inklusive ej avdragsgilla kapitalférluster) och utdelning i
bolagssektorn som kan vara tillampliga nar investeraren
innehar aktier som bedéms vara naringsbetingade (for skatte-
andamal),

+ de sarskilda regler som i vissa fall kan &ga tillamplighet pa
kvalificerade andelar i bolag som &r eller har varit famans-
foretag eller pa aktier som har férvarvats med stdd av saddana
andelar,

» de sarskilda regler som kan &ga tillamplighet nar fysiska per-
soner gor eller aterfor investeraravdrag,

+ utlandska bolag som bedriver verksamhet i Sverige genom ett
fast driftstélle, eller

+ utlandska bolag som har varit svenska bolag.

Vidare géaller sarskilda skatteregler for vissa kategorier av aktie-
agare. Den skatteméssiga hanteringen av varje enskild aktie-
agare ar i viss utstrackning avhangig de sarskilda omstandig-
heterna i det enskilda fallet. Varje aktieagare rekommenderas
darfor att radfraga skatteradgivare om de skattekonsekvenser
som Erbjudandet och handel med aktierna pa Nasdaq Stock-
holm kan medféra fér denne inklusive tillamplighet och effekt av
utlandska skatteregler och foreskrifter i gallande dubbelbeskatt-
ningsavtal.

| Sverige obegransat skattskyldiga

fysiska personer

Beskattning av utdelning

For i Sverige obegransat skattskyldiga fysiska personer
beskattas inkomster av kapital, sdsom ranteintakter, utdelningar
och kapitalvinster, i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkom-
slaget kapital &r 30 procent. En preliminar skatt om 30 procent
innehalls normalt nar utdelningen betalas till fysiska personer
med hemvist i Sverige. Den preliminara skatten innehalls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade aktier, av svenska forval-
tare.

Beskattning av kapitalvinst

Vid Overlatelser eller andra avyttringar av noterade aktier, vilket
aktierna avses att bli, kan en skattepliktig vinst uppkomma.
Kapitalvinster beskattas i inkomstlaget kapital med en skatte-
sats om 30 procent. Kapitalvinst, eller kapitalforlust, beraknas
som skillnaden mellan ersattningen for aktien, efter avdrag for
eventuella forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (det vill
saga aktiernas anskaffningskostnad). Omkostnadsbeloppet for
noterade aktier av samma slag och sort beréknas enligt genom-
snittsmetoden, alternativt far aktiedgaren anvanda 20 procent av
ersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, sdsom omkost-
nadsbelopp (schablonmetoden).

Kapitalforluster
Kapitalforlust pa noterade aktier far dras av fullt ut mot skatteplik-
tiga kapitalvinster som uppkommit samma ar om kapitalvinsterna
ar hanforliga till noterade aktier eller noterade delagarratter som
beskattas som aktier. Kapitalforlust far emellertid inte dras av mot
vinster hanforliga till vardepappersfonder eller specialfonder som
endast innehaller svenska fordringsratter, sa kallade rantefonder.
Kan kapitalforlust inte kvittas mot kapitalvinster ar férlusten
avdragsgill till 70 procent mot annan inkomst av kapital.
Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital medges
en reduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt, statlig
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent fér underskott understigande 100 tusen
kronor och med 21 procent for éverskjutande del. Underskotten
kan inte sparas till senare beskattningsar.

Tilldelning av aktier till anstallda

Tilldelning av aktier &r normalt inte féremal for beskattning. | vissa
situationer kan emellertid en tilldelning av aktier till anstallda med-
fora formansbeskattning. En formansbeskattning bor dock inte
uppkomma om anstallda (inklusive styrelseledamoter och styrel-
sesuppleanter) pa samma villkor som utomstaende har férvarvat
andelar som understiger 20 procent av de totala aktierna i det
utgivande bolaget och andelarnas varde inte dverstiger 30 tusen
kronor per person.

Investeringskonton och kapitalforsakringar

Om aktier &gs via ett investeringssparkonto eller en kapitalfor-
sakring avviker de skatterattsliga konsekvenserna fran vad som
beskrivits ovan. Endast fysiska personer och dédsbon kan inneha
ett svenskt investeringssparkonto. Skatt pafors inte pa ett resultat
pa ett investeringssparkonto. Istallet pafors en arlig schablonskatt
i inkomstslaget kapital. Den som tillhandahaller sddana konton,
till exempel banker och investmentbanker, berdknar schablonin-
takten vilken vid beskattningen tas upp som inkomst av kapital i
den skattskyldiges inkomstdeklaration.

Schablonintakten beréknas i tva steg. Forst beréknas ett kapi-
talunderlag och darefter beréknas en schablonintakt som tas upp
i inkomstslaget kapital. Kapitalunderlaget beréknas arligen och
utgors, nagot forenklat, av en fjardedel av vardet pa tillgangarna
pa kontot vid ingangen av varje kvartal. Kapitalunderlaget ska
emellertid aven 6kas med ett varde motsvarande insattningar
till kontot och Gverféringar av vardepapper till kontot under
respektive kvartal. Skatteunderlaget beraknas som kapitalunder-
laget enligt ovan multiplicerat med statslanerantan vid utgangen
av november féregaende beskattningsar. Skatteunderlaget
beskattas till 30 procent i inkomstslaget kapital.



Innehavaren av en svensk kapitalférsakring ar inte sjalv
skyldig att betala avkastningsskatt. Istallet &r det livférsakrings-
foretaget som tillhandahaller kapitalférsakringen som ar skyldig
att betala avkastningsskatt. Den som ager en utlandsk kapital-
forsakring kan emellertid vara skattskyldig for avkastningsskatt
i Sverige. Detta beror pa i vilket land forsakringsgivaren ar eta-
blerad samt om férsakringsgivaren har fast driftstalle i Sverige.
Skatt pafors inte pa ett resultat pa en kapitalfrsakring. Istallet
utgar en arlig schablonskatt. Skatteunderlaget for en kapitalfor-
sakring beraknas i tva steg. Forst berdknas ett kapitalunderlag
och darefter berdknas en schablonmassig avkastning pa detta
kapital. Kapitalunderlaget utgdrs, nagot férenklat, av vardet
pa férsakringen vid ingangen av beskattningsaret. Kapital-
underlaget ska emellertid &ven 6kas med ett varde motsvarande
summan av de premier som betalats in under beskattningsaret.
Vid berakningen av detta belopp ska emellertid premier som
betalats in under den andra halvan av beskattningsaret berdknas
till halva vardet. Skatteunderlaget beraknas som kapitalunder-
laget enligt ovan multiplicerat med statslanerantan vid utgangen
av november foregaende beskattningsar. Avkastningsskatten
uppgar till 30 procent av skatteunderlaget.

Aktiebolag med skatterattslig hemvist i Sverige
Beskattning pa utdelning och kapitalvinster

Aktiebolag beskattas for alla inkomster, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet med en
skattesats om 22 procent.

Kapitalforluster

Kapitalforluster pa noterade aktier kan endast dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pa noterade aktier och deldgarratter som
beskattas som aktier. Kan en netto-kapitalforlust inte dras av det
ar den uppkommer kan den sparas och dras av mot kapitalvinst
pa aktier och andra delagarratter som beskattas som aktier, utan
begransningar i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras av hos
det féretag som gjort forlusten, far kapitalférlusten dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som
beskattas som aktier hos ett annat féretag i samma koncern om
det foreligger koncernbidragsratt mellan féretagen och bada fére-
tagen begar det vid samma ars taxering och foretagens deklara-
tionstidpunkt sammanfaller med varandra. Sarskilda skatteregler
kan emellertid bli tilldmpliga under sarskilda omstandigheter eller
for vissa kategorier av foretag och juridiska personer, sasom till
exempel for investmentforetag.

I Sverige begransat skattskyldiga aktieagare
For aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning fran svenskt aktiebolag, sasom Bolaget, pafors
normalt svensk kupongskatt. Samma kupongskatt pafors aven
vissa andra utbetalningar fran svenska aktiebolag, till exempel
utbetalningar hanforliga inlésen av aktier eller utbetalningar
vid aterkdp av aktier nar anbud riktats till alla aktieagare eller
aktiedgare med innehav av vissa aktieslag. Skattesatsen ar 30
procent. | allmanhet reduceras kupongskatten genom skatteavtal
for undvikande av dubbelbeskattning. Enligt Skatteavtalet ska
utdelning till amerikanska aktiedgare som omfattas av Skatteav-
talets féormaner inte beskattas med en skattesats dverstigande 15
procent. Enligt Skatteavtalet ska skattesatsen reduceras till 5 pro-
cent for bolag som innehar aktier motsvarande minst 10 procent
av rosterna hanforliga till utdelningsberattigade aktier i bolaget.
For bolag och pensionsfonder kan emellertid skattesatsen sattas
ner till noll om vissa krav i Skatteavtalet uppfylls.

| Sverige innehalls kupongskatt av Euroclear eller av for-
valtaren om utdelningen ar hanforlig till forvaltarregistrerade
aktier. Kupongskatten pafors normalt om nédvandig information
om den utdelningsberattigade personen har gjorts tillganglig
for Euroclear. Har sadan information inte gjorts tillganglig for
Euroclear och skatt med anledning av detta inte har paforts kan
beskattning av utdelningen ske retroaktivt. Om en skattesats om
30 procent har paférts en utdelning till en person som ar berat-
tigad till en lagre skattesats eller i annat fall en fér hog skattesats
har tillampats kan aterbetalning krévas fran Skatteverket till och
med utgangen av det femte kalenderaret efter utdelningen.

Beskattning av kapitalvinst

| Sverige begransat skattskyldiga aktiedgare som inte bedriver
verksambhet fran ett fast driftstélle i Sverige ar normalt inte skatt-
skyldiga for kapitalvinster i Sverige vid avyttring av aktier. Aktie-
agare kan emellertid vara skattskyldiga i hemviststaten. Enligt en
sarskild regel kan fysiska personer som &r begransat skattskyl-
diga i Sverige kvarsta som skattskyldiga till kapitalvinstbeskatt-
ning vid avyttring av aktier i Bolaget om den fysiska personen vid
nagot tillfélle under det kalenderar nar avyttringen sker eller de
férgaende tio kalenderaren har varit bosatt eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillampligheten av denna regel begransas ofta
av dubbelbeskattningsavtal.







Finansiella rapporter

Detta avsnitt innehaller SSM:s reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren
2014, 2015 och 2016 enligt nedanstaende forteckning.
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Koncernens rapport over totalresultatet

TSEK Not 2016 2015 2014
1,5
Nettoomsattning 3,7 649 901 351098 411003
Kostnad for produktion och férvaltning 4 —-502819 —298 964 -353 488
Bruttoresultat 147 082 52134 57 515
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7,8,13,14 —36 409 —-27 070 —-32142
Resultatandel i joint ventures 10 76 408 76 883 37 467
Rorelseresultat 187 081 101 947 62 840
Finansiella intékter 1" 11867 10023 1151
Finansiella kostnader 1" —49455 -19180 —23 966
Finansiella poster — netto - 37588 -9157 -22 815
Resultat fore skatt 149493 92790 40025
Inkomstskatt 12 —-4750 2764 —4 952
PERIODENS RESULTAT 144743 95 554 35073

Resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 144716 95476 34 975
Innehav utan bestdmmande inflytande 27 78 98
144743 95 554 35073

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

Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) 4,81 3,17 1,17
Antal aktier vid periodens slut 23 30 100 000 30 100 000 30 100 000
Genomsnittligt antal aktier under perioden 30 100 000 30 100 000 30 100 000

Registrerat antal aktier vid periodens slut uppgick till 301 000 st. Den 23 januari 2017 har Bolagsverket registrerat en aktiesplit om 100:1 och att antal aktier
efter spliten uppgar till 30 100 000 st. Resultat per aktie har beréknats utifran antal aktier efter aktiespliten.



Koncernens rapport 6ver finansiell stadllning

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 13 1388 1469 -
Summa immateriella tillgangar 1388 1469 -
Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 14 433 349 614
Summa materiella anlaggningstillgangar 433 349 614
Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 10 187 147 130 189 53 376
Fordringar hos joint ventures 7,16 69 069 22080 6 509
Ovriga langfristiga fordringar 7,16,17 203 831 71030 96 796
Summa finansiella anldggningstillgangar 460 047 223299 156 681
Uppskjutna skattefordringar 12 - 5223 5223
Summa anléggningstillgangar 461 868 230 340 162 518
Omsiéttningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 18 208 799 114 952 53 856
Summa varulager 208 799 114 952 53 856
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 16, 19 2939% 1714 553
Upparbetade ej fakturerade intakter 17,20 163 355 61928 116 154
Fordringar hos joint ventures 7,16 3064 95 -
Skattefordringar 12 459 - 19
Ovriga fordringar 7,16,19 80993 68 806 30405
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 24 007 13 884 8203
Likvida medel 16, 22 63 892 52 696 28672
Summa omsiéttningstillgangar 573963 314075 237 862
SUMMA TILLGANGAR 1035831 544 415 400 380




Koncernens rapport over finansiell stdllning forts.

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL

Eget kapital 23

Aktiekapital 30100 30 100 30100
Balanserad vinst inklusive arets resultat 271136 143 293 50315
Eget kapital som kan hanforas till

moderbolagets aktier 301 263 173 393 80 415
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 151 172
Summa eget kapital 301 300 173 544 80 587
SKULDER

Langfristiga skulder

Obligationslan 15, 16, 24 390 663 196 822 195 234
Skulder till kreditinstitut 15, 16, 24 132771 99 521 -
Ovriga langfristiga skulder 16, 24 49623 - -
Avsattningar 27 14 444 5042 -
Uppskjutna skatteskulder 12 1071 1678 4715
Summa langfristiga skulder 588 572 303 063 199 949
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures 7 - - 146
Skulder till kreditinstitut 15, 16, 24 - - 70997
Forskott fran kunder - 10425 -
Leverantorsskulder 15,16 43 332 28 656 9638
Avséttningar 27 2817 1537 7444
Aktuella skatteskulder 12 1620 3036 3472
Ovriga skulder 16, 25 62 660 11 965 22608
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 35530 12 280 5539
Summa kortfristiga skulder 145959 67 808 119 844
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1035831 544 415 400 380
Stallda sakerheter och eventualférplikterser 28



Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Hanforligt till Moderbolagets aktiedgare

Innehav under

Balanserad bestammande Summa eget
TSEK Not Aktiekapital vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2014-01-01 23 30100 15583 45683 4770 50 453
Totalresultat
Arets resultat 34975 34975 98 35073
Summa totalresultat - 34975 34975 98 35073
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning —2498 —2498 —-860 -3358
Forvarv fran innehav utan bestdammande
inflytande 2255 2255 -3 836 —1581
Summa transaktioner med aktiedgare -243 —243 —4 696 —4 939
EGET KAPITAL 2014-12-31 30100 50 315 80415 172 80 587
Eget kapital 2015-01-01 23 30100 50315 80415 172 80 587
Totalresultat
Arets resultat 95476 95476 78 95 554
Summa totalresultat 95476 95476 78 95 554
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning —2498 —2498 -100 —2598
Summa transaktioner med aktiedgare -2498 -2498 -100 —2598
EGET KAPITAL 2015-12-31 30100 143 293 173 393 151 173 544
Eget kapital 2016-01-01 23 30100 143 293 173 393 151 173 544
Totalresultat
Arets resultat 144716 144 716 27 144 743
Summa totalresultat 144716 144716 27 144743
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18501 -18 501 —140 —18 641
Aktierelaterade ersattningar 1655 1655 - 1655
Summa transaktioner med aktiedgare —16 846 —16 846 -140 —16 986
EGET KAPITAL 2016-12-31 30100 271163 301 263 37 301 300




Koncernens rapport over kassafloden

TSEK 2016 2015 2014
Kassafléde fréan den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 187 081 101 947 62 840
Ej likviditetspaverkande poster 2371 1385 7130
Upparbetad vinst i joint ventures - 76427 — 76883 — 37 467
Erhallen utdelning fran joint ventures 62 000 - -
Erhallen ranta 2101 10038 1151
Utbetald ranta —30766 -19180 —21964
Utbetalda inkomstskatter —-2009 —709 -9
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet 144 351 16 598 11681
Kassafléde fran fordndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter - 195274 -12071 28 095
Minskning/6kning av kundfordringar — 27680 -1161 2045
Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar -25279 —44 063 —70 376
Minskning/6kning av leverantérsskulder 14767 29352 5709
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 69713 -3901 -6 023
Summa férandring av rérelsekapital® - 163753 -31844 —40 550
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -19 402 -15 246 —28 869
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar —981 -2204 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar - 363 —42 —421
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar —221549 —46 816 -91 347
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar - - 16 410
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - - 50
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9000 - 5372
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-213893 —49 062 —69 936
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning -18641 —2 598 -3 358
Okning av langfristiga skulder 516 131 163 093 213 396
Amortering av langfristiga skulder —253 000 -72163 —-199 394
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 244 490 88 332 10 644
Minskning/6kning av likvida medel 11195 24 024 —88 161
Likvida medel vid periodens bérjan 52 696 28672 116 833
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 63 892 52 696 28672

* Omklassificering av kassaflodet har skett per Q4 2014 avseende delposter i kassaflodet fore férandring i rérelsekapitalet.



Moderbolagets rapport over totalresultatet

TSEK Not 2016 2015 2014
Nettoomsattning 3 - - —
Bruttoresultat - - -
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,56 —10 686 544 -1265
Rorelseresultat -10 686 -544 -1265
Resultat fran aktier och andelar i koncernfoéretag 46 000 10 000 6000
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 26 001 15931 19444
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 —-40639 -17 936 —20652
Resultat efter finansiella poster 20676 7451 3527
Skatter 12 - - -
PERIODENS RESULTAT 20676 7 451 3527

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




Moderbolagets balansrakningar

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 9 92 270 92 270 92270
Fordringar hos koncernféretag 7 330698 164 064 162 427
Ovriga fordringar 17 - 9000 9000
Summa anléggningstillgangar 422 968 265 334 263 697
Omesittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 45030 5000 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 3611 - -
Kassa och bank 10 234 32 13
Summa omsittningstillgangar 58 952 5032 13
SUMMA TILLGANGAR 481920 270 366 263710
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 30100 30100 30100
Fritt eget kapital 24 697 35746 34717
Arets resultat 20676 7451 3527
Summa eget kapital 75473 73297 68 344
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 15,16, 24 390 663 196 823 195234
Summa langfristiga skulder 390663 196 823 195234
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernforetag 7 - 50 -
Leverantorsskulder 15,16 1865 23 -
Ovriga skulder 25 43 - -
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 21,26 13876 173 132
Summa kortfristiga skulder 15784 246 132
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 481920 270 366 263710
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser 28



Moderbolagets forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
TSEK Not Aktiekapital Balanserad vinst Summa
Eget kapital 2014-01-01 23 30100 37215 67 315
Totalresultat
Arets resultat 3527 3527
Summa totalresultat 3527 3527
Transaktioner med aktidgare
Lamnad utdelning —2498 —2498
Summa transaktioner med aktiedgare —2498 —2498
EGET KAPITAL 2014-12-31 30100 38244 68 344
Eget kapital 2015-01-01 23 30100 38 244 68 344
Totalresultat
Arets resultat 7451 7451
Summa totalresultat 7451 7451
Transaktioner med aktidgare
Lamnad utdelning —2498 —2498
Summa transaktioner med aktiedgare —2498 —2498
EGET KAPITAL 2015-12-31 30100 43197 73 297
Eget kapital 2016-01-01 23 30100 43197 73297
Totalresultat
Arets resultat 20676 20676
Summa totalresultat 20676 20676
Transaktioner med aktiedgare
Léamnad utdelning —18501 -18 501
Summa transaktioner med aktiedgare - —18 501 - 18501

EGET KAPITAL 2016-12-31 30100 45373 75473



Moderbolagets kassaflodesanalys

TSEK 2016 2015 2014
Kassafléde fréan den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -10686 —544 - 1265
Ej likviditetspaverkande poster -235 - -
Erhallen réanta 26 007 15931 19444
Utbetald ranta -22619 -16744 -19063
Utbetalda inkomstskatter -77 - -
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -7610 —-1357 —884
Kassafléde fran fordndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar -3611 - 1693
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 1842 23 -164
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 9257 41 -17 670
Summa férandring av rérelsekapital® 7 488 64 -16 141
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -122 -1293 -17 025
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar —-170683 -1189 -
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9000 - 13737
Erhallen utdelning fran koncernféretag 10 000 5000 5000
Kassaflode fran investeringsverksamheten — 151683 3811 18737
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -18501 —2498 —2498
Okning av langfristiga skulder 388 508 - -
Amortering av langfristiga skulder —208 000 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 162 007 —2498 —2498
Minskning/6kning av likvida medel 10 202 20 —786
Likvida medel vid periodens bérjan 32 12 798
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 10 234 32 12

* Omklassificering av kassaflodet har skett per Q4 2016 avseende delposter i kassaflodet fore férandring i rérelsekapitalet.



Noter

Not 1 Allméan information

SSM Holding AB (publ) (moderforetaget) och dess dotterféretag (samman-
taget koncernen SSM) férvarvar, utvecklar och genomfér bostadsprojekt i
Stockholmsregionen.

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

Den 19 februari 2017 har denna rapport godkants av styrelsen.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor om inte annat anges. Uppgif-
terna inom parentes avser foregaende ar.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampas nar denna koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har upprattats i enlighet med
IFRS (International Financial Reporting Standards) sadana de antagits
av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt
Arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncern-
redovisning upprattats anges nedan.

Moderbolagets redovisning ar uppréattad i enlighet med RFR 2 Redovisning
for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall moderbolaget
tilldampar andra redovisningsprinciper &n koncernen anges detta separat i
slutet av denna not.

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstéammelse med IFRS kraver
anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal.
Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av
koncernens redovisningsprinciper, se stycket om viktiga uppskattningar
och beddémningar i denna not.

Nya och @ndrade redovisningsprinciper

Inga av de nya och andrade standarder, och tolkningar av befintliga stan-
darder, som ska tillampas for forsta gangen for rakenskapsar som borjar
1 januari 2016 eller senare bedémts ha haft nagon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Nya och @ndrade redovisningsprinciper som dnnu inte tillampats

Nedan anges nya eller andrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ska tillampas for rdkenskapsar som borjar senare an

1 januari 2016 och bedéms som relevanta fér koncernen. Inga av dessa
har tillampats i fortid.

Féljande nya eller &ndrade standarder, och tolkningar av befintliga stan-
darder, som ar obligatoriska for rakenskapsar som borjar senare én den
1 januari 2016 bedéms som relevanta for koncernen:

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder publicerades av IASB i maj 2014
och godkéndes av EU i september 2016. IFRS 15 &r en heltdckande
principbaserad standard for all intaktsredovisning, oavsett typ av transak-
tion eller bransch, som ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som behandlar intaktsredovisning. De principer som IFRS

15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella rapporter mer anvandbar
information om foretagets intékter. Den utékade upplysningsskyldigheten
innebar att information om intaktsslag, tidpunkt for reglering, osakerheter
kopplade till intéktsredovisning samt kassafléde hanforligt till foretagets
kundavtal ska Iamnas. En intakt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden
erhaller kontroll dver den férsalda varan eller tjansten och har méjlighet
att anvanda/erhalla nyttan fran varan eller tjansten. Standarden ska
tillAmpas retroaktivt och ar obligatorisk att tillampa for rakenskapsar som

bérjar 1 januari 2018 eller senare men &r tiliganglig for tidigare tillampning.
Koncernen avser att tilldmpa standarden fran och med rékenskapsaret
som borjar 1 januari 2018. Standarden beddms inte fa nagra kédnda materi-
ella effekter pa redovisningen av koncernens intakter.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument publicerades i sin helhet i juli 2014 och
ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Vardering och klassificering.
Standarden godkandes av EU i november 2016. IFRS 9 sammanfor alla
aspekter av redovisningen av finansiella instrument (med undantag for
makrosakringar); klassificering, vardering, nedskrivning och sékringsredo-
visning. De kategorier for klassificering av finansiella tillgangar som finns

i IAS 39 ersétts i IFRS 9 av tva kategorier, dar vardering sker till verkligt
varde eller upplupet anskaffningsvarde. Klassificering faststalls 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 férandringen avser
skulder som ar identifierade till verkligt varde. F6r dessa géller att den del
av verkligt vardeférandringen som ar hanforlig till den egna kreditrisken ska
redovisas i Ovrigt totalresultat istéllet for resultatet savida detta inte orsakar
inkonsekvens i redovisningen (accounting mismatch). Sakringsredovis-
ningen har forbattrats i IFRS 9 sa att effekterna av hur ett féretag hanterar
riskerna med sina finansiella instrument speglas tydligare i den finansiella
rapporteringen. Standarden ska tillampas retroaktivt och &r obligatorisk att
tilldmpa for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller senare men ar
tillganglig for tidigare tillampning. Koncernen avser att tillampa standarden
fran och med rakenskapsaret som borjar 1 januari 2018. En utvardering av
effekterna fran standarden har pabdrjats men det ar for tidigt att séga om
den kommer ge nagra materiella effekter pa redovisningen av koncernens
intakter.

IFRS 16 Leases

| januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard som kommer

att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Standarden
kraver att tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med nagra
undantag, redovisas i balansrékningen. Denna redovisning baseras pa
synsattet att leasetagaren har en réattighet att anvanda en tillgang under
en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala fér denna
rattighet. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt att
vara oférandrad. Vid forsta tillampning av IFRS 16 kan féretag valja full
retroaktiv tilldmpning eller en variant med lattnadsregler. Standarden ar
obligatorisk att tilldmpa for rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2019
eller senare. Tidigare tillampning &r dock tillaten for foretag som tillampar
IFRS 15. Koncernen avser att tillampa standarden fran och med raken-
skapsaret som borjar 1 januari 2019. Standarden bedéms fa materiella
effekter pa redovisningen av tillgangar och skulder hanférliga till koncer-
nens leasingavtal.

Inga andra nya eller andrade IFRS-standarder eller IFRIC-tolkningar som
publicerats av IASB men annu inte har godkénts av EU bedéms som
relevanta for koncernens redovisning.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppréttande av bokslut och tilldmpning av olika redovisningsstandarder
baseras vanligen pa koncernledningens bedémningar eller pa antaganden
och uppskattningar som anses vara rimliga under radande férhallanden.
Dessa bedémningar och uppskattningar grundar sig oftast pa historisk
erfarenhet men aven pa andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida
handelser. Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och de
som innebar en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under ndstkommande réakenskapsar
behandlas i huvuddrag nedan.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsforvérvy

Nér ett bolag férvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett férvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation
och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten.
Ovriga férvarv ar rérelseférvary. Foretagsledningen bedémer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2016 och 2015 ar
bedémningen att enbart tillgangsférvarv har genomforts.




Successiv vinstavrékning av projekt

Ett grundldggande villkor for att kunna bedéma den successiva vinstav-
rakningen ar att projektintakter och projektkostnader kan faststéllas pa ett
tillforlitligt satt. Tillforlitligheten bygger bland annat pa att SSM:s system for
projektstyrning foljs, och att projektledningen har nédvandiga kunskaper.
Beddmningen av projektintakter och projektkostnader baseras pa ett antal
uppskattningar och bedémningar som baseras pa projektledningens erfa-
renheter och kunskaper om projektstyrning, utbildning, och tidigare ledning
av projekt. En viktig kunskapskalla ar dokumentationen fran tidigare SSM
projekt. Risk kan finnas att det slutliga resultatet kan komma att avvika fran
det successivt upparbetade resultatet.

Resultatavrékning av fastighetsutvecklingsprojekt

Fastighetsforsaljningar redovisas per den tidpunkt da vasentliga risker
och férmaner 6verforts till kdparen. Tidpunkten for resultatavrakning ar
avhangigt avtalet med képaren och kan vara vid avtalstecknande, viss
uthyrningsgrad, fardigstallande, évergang av dganderatt eller en kombina-
tion av dessa variabler. Detta avgors fran avtal till avtal och innehaller
inslag av uppskattningar och bedémningar samt géller bade vid direktfor-
saljning av fastighet och vid indirekt forsaljning via forsaljning av bolag.

Koncernredovisning
Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag 6ver vilka koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterbolag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da bestammande inflytande
Overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rérelseforvarv.
Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde pa
Overlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen.

| kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder
som &r en f6ljd av en éverenskommelse om villkorad kdpeskilling.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara
forvarvade tillgangar och évertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas
inledningsuvis till verkliga varden pa férvarvsdagen.

Det belopp varmed kopeskilling 6verstiger verkligt varde pa identifierbara
forvarvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet under-
stiger verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets tillgangar, i handelse
av ett sa kallat "bargain purchase”, redovisas mellanskillnaden direkt i
rapporten Over totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Redovis-
ningsprinciperna for dotterbolag skiljer sig i forekommande fall fran koncer-
nens for att garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Férséljning av dotterbolag

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

Innehav i joint ventures

Med joint ventures avses féretag dar koncernen genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver
styrningen i foretaget. Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investe-
ringen inledningsvis till anskaffningsvérde och det redovisade vardet 6kas
eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter férvarvet redovisas

i resultatrakningen och dess andel av férandringar i 6vrigt totalresultat
efter forvarvet redovisas i dvrigt totalresultat med motsvarande éndring
av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett joint ventures
forluster uppgar till, eller 6verstiger, dess innehav, inklusive eventuella
fordringar utan sékerhet, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om
inte koncernen har patagit sig legala eller informella forpliktelser eller gjort
betalningar for joint ventures rakning.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objek-
tiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen i joint
ventures. Om sa ar fallet, berdknar koncernen nedskrivningsbeloppet
som skillnaden mellan joint ventures atervinningsvarde samt det redo-
visade vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel i joint ventures” i
resultatréakningen.

Vinster och forluster fran "uppstréms-" och "nedstromstransaktioner”
mellan koncernen och dess joint ventures, redovisas i koncernens finan-
siella rapporter endast i den utstrackning de motsvarar icke narstaende
féretags innehav i joint ventures. Orealiserade forluster elimineras, om inte
transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov féreligger for
den 6verlatna tillgangen. Tillampade redovisningsprinciper i joint ventures
har i forekommande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning
av koncernens principer.

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 anvands
i den primara ekonomiska miljé dar respektive enhet huvudsakligen ar
verksam. | koncernredovisningen anvands svenska kronor (SEK), som ar
moderbolagets funktionella valuta och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan enligt
de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valutakursvinster och
forluster som uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och vid
omrakning av monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta till balans-
dagens kurs, redovisas i rérelseresultatet i resultatrakningen.

Intéktsredovisning

Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer

att erhallas for salda varor i koncernens lIépande verksamhet samt
hyresintakter. Koncernens intékter utgors av intékter och resultat fran
projektutveckling av bostadsratter, entreprenadintékter, hyresintakter fran
fastigheter, samt forsaljning av projektfastigheter. Intékter redovisas exklu-
sive mervardesskatt och rabatter, samt efter eliminering av koncernintern
férsaljning.

Intékter fran forsaljning av varor redovisas nar risker och formaner
férknippade med agandet av varorna har 6vergatt pa kdparen, i enlighet
med forsaljningsvillkoren, och nér intékterna och tillhérande utgifter kan
beraknas tillforlitligt samt det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna
som ar forknippade med forsaljningen av enheterna tillfaller koncernen.
Hyresintakter och vasentliga hyresrabatter periodiseras I6pande under
aret.

Fastighetsintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal enligt
stycket om kassaflédesanalys nedan. Fastighetsintakter och hyresrabatter
redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtal.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda fastighetsintakter. Intakter fran
fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt den period da ersatt-
ningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran SSM:s sida.

Intékter fran fastighetsférséljning

SSM redovisar intakter och kostnader fran férvarv och avyttringar av fast-
igheter vid den tidpunkt da risker och férmaner 6vergatt till koparen, vilket
normalt sammanfaller med tilltradesdagen. Vid bedémning av intaktsredo-
visningens tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och formaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka
ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll. Kriterierna for intakts-
redovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

Fastigheter som utvecklas som bostadsprojekt i SSM:s verksamhet
redovisas enligt avsnittet “Intédkter och resultat fran projektutveckling av
bostadsriétter”.

Intékter 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 sjalvsténdig
bostadsrattsférening som bestallare. Koncernen redovisar intékten
successivt fran och med den dag bindande avtal ingatts med extern
part i form av bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsratter.



Koncernen behaller vid entreprenadavtal ett atagande att férvarva osalda
bostadsratter.

Redovisade intakter baserar sig pa forsaljningsgrad och fardigstéllande-
grad. Forsaljningsgraden utgdrs av summan av avtalade insatser i forhal-
lande till de totala insatserna i respektive projekt. Med avtalade insatser
menas att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsrattsinnehavare.
Fardigstallandegraden faststalls utifran nedlagda kostnader i férhallande
till totalt prognosticerade projektkostnader. Kvartalsvis omvarderingar av
projektens férvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat
resultat i berérda projekt. Denna prognoséndring ingar i periodens redo-
visade resultat. Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat.

Vid projektstart dverfors fastigheten med redovisat varde till entreprenad-
projektet och inréknas i projektets 6vriga produktionskostnader. Réntekost-
nader inrdknas bland produktionskostnaderna fran projektstart.

Segmentsredovisning

Roérelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstdmmer med den
interna rapportering som lamnas till den hégste verkstallande beslutsfat-
taren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. SSM har identifierat ett rérelsesegment vilket ar koncernen i sin
helhet. Beddmningen baseras pa att koncernens ledningsgrupper utgor
"hégsta verkstallande beslutsfattare” och foljer upp koncernen som helhet,
da nagon form av geografisk uppdelning eller uppdelning pa affarsom-
rade/produktkategori etcetera ej ar tillamplig. Den finansiella rapporte-
ringen utgar fran en koncerngemensam funktionell organisations- och
ledningsstruktur.

Aktuell och uppskjuten skatt

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

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla
temporéra skillnader som uppkommer mellan det skatteméassiga vardet

pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovis-
ningen. Om den temporara skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder som utgér ett tillgangsforvary, redovisas daremot
inte uppskjuten skatt. Uppskjuten inkomstskatt berédknas med tilldmpning
av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfatt-
ning det ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas
tillgéngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas. Eftersom koncernen de
senaste aren inte redovisat nagra skattemassiga resultat finns idag inga
underskottsavdrag upptagna pa koncernens balansréakning.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns legal kvitt-
ningsratt 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.

Immateriella tillgangar

Immateriella réttigheter

Utvecklingskostnader for IT system som ger framtida forbattrad intjanings-
formaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde. Aktiverade
kostnader for IT system skrivs av dver nyttjandetiden, som bedéms vara
den period systemen &r marknadseffektiva. Nyttjandetiden fér aktuella
aktiveringar bedéms vara tre ar. De nedskrivningstestas om handelser
eller andringar i forhallanden indikerar en mojlig vardeminskning. Eventuell
nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

Materiella anldggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgangar

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

Tilkommande utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas
som en separat tillgang, beroende pa vilket som ar Iampligt, endast da det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar férknippade med
tillgangen férvantas komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaff-
ningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en ersatt
del tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av reparationer och
underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period
de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffningsvarde
som ar betydande i férhallande till tillgangens sammanlagda anskaffnings-
varde skrivs av separat. Avskrivningar pa évriga materiella anlaggningstill-
gangar, gors linjart enligt foljande:

Inventarier, verktyg och installationer: 3-5 ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapport-
periods slut och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs
omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade varde
Overstiger dess beddmda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anlaggningstillgang fast-
stélls genom en jamférelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade
vardet och redovisas i 6vriga rérelseintakter respektive dvriga rorelsekost-
nader i resultatrékningen.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart efter berdknad nyttjandeperiod, eller efter
nyttjandegrad, med beaktande av eventuellt restvarde vid periodens slut.
Foér maskiner och inventarier ar avskrivningstiden normalt mellan 5 och 10
ar. IT-investeringar skrivs av 6ver 3 ar. For mark sker ingen avskrivning.
Beddmning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen. Det
redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur rapport
over finansiell stallning vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller avyttring av tillgangen.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldaggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar att det redo-
visade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med
det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervin-
ningsvérde. Atervinningsvardet ar det hégre av tillgangens verkliga varde
minskat med foérsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedém-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar
det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).

Leasing
Koncernen &r leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontorsmébler
och hyra av kontorslokaler. Leasing dar en vasentlig del av riskerna och
férdelarna med dgande behalls av leasegivaren klassificeras som opera-
tionell leasing. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors

i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. Samtliga leasingavtal har
klassificerats som operationella leasingavtal i koncernen.

Koncernen ér leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner ar férknippade
med agandet och faller pa uthyraren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal inkluderas i posten projektfastigheter.

Varulager

Varulagret utgors av fastigheter, dar SSM utvecklar projekt, som klas-
sificeras som projektfastigheter. Avsikten med dessa fastigheter ar att sélja
dem innan byggnation pabédrjas.

| anskaffningsvardet for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaff-
ning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter for ny-, till- eller
ombyggnation. Utgifter for lanekostnader aktiveras avseende pagaende
projekt. Ovriga l&nekostnader kostnadsférs I6pande.

Projektfastigheter redovisas fortldpande i balansrakningen till det Iagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet, det vill sdga forsalj-
ningsvardet (marknadsvardet) efter avdrag for beréknade kostnader for
fardigstallande och direkta forsaljningskostnader. Nettoforsaljningsvarde
for fardigstallda projektfastigheter beréknas enligt direktavkastnings-
metoden, vilket innebar att fastighetens I6pande avkastning (driftsnetto)



vid full uthyrning divideras med projektets bedémda direktavkastningskrav.
Nettoforsaljningsvardet for pagaende projektfastigheter berdknas som
vardet i fardigstallt skick, enligt ovan, med avdrag for berédknade atersta-
ende kostnader for att fardigstélla projektet.

Finansiella instrument
Allmé&nna principer

Kop och forséljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
det datum d& koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen. Finan-
siella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transak-
tionskostnader. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar
ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts
och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar
forknippade med aganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utsléackts.

Finansiella tillgangar som kan séljas redovisas till anskaffningsvarde da
det verkliga vardet inte kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Lane- och
kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder redovisas efter anskaff-
ningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

2.1.1 Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrakningen, endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade
beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samti-

digt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande
kategorier: lanefordringar och kundfordringar samt finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvéarde. Klassificeringen ar beroende av
for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden forvarvades.

2.1.2 Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar
derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte

ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omséttningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balans-
dagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Koncernens
“lanefordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos joint ventures,
ovriga langfristiga fordringar, kundfordringar, upparbetade ej fakturerade
intakter, likvida medel samt de finansiella instrument som redovisas bland
Ovriga fordringar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden,
minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

Nedskrivning av tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
(lane- och kundfordringar):

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang eller

en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om
det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov 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
for den finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgangar som kan
uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningen beraknas som skillnaden mellan tillgadngens redovisade
varde och nuvardet av uppskattade framtida kassafldden diskonterade till
den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Tillgangens redovi-
sade varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens
resultatrakning inom “férsaljnings- och administrationskostnader”. Om
nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen
objektivt kan hanféras till en handelse som intraffade efter att nedskriv-
ningen redovisades, redovisas aterféringen av den tidigare redovisade
nedskrivningen i koncernens resultatréakning inom "férsaljnings- och
administrationskostnader”.

2.1.3 Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Leverantorsskulder ar finansiella instrument och avser forpliktelser att
betala fér varor och tjanster som har férvarvats i den I6pande verksam-
heten fran leverantérer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett &r. Om inte, redovisas de som langfristiga
skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvérde, vid langre I6ptider (minst 3 manader) med
anvandandet av effektivrantemetoden. Redovisat varde for leverantors-
skulder férutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna post ar
kortfristig i sin natur.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument och
redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaningen redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och even-
tuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport dver totalresultat férdelat dver
laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassi-
ficeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig réatt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter balans-
dagen. Redovisat varde for koncernens upplaning forutsatts motsvara
dess verkliga varde eftersom lanen saknar transaktionskostnader och
I6per med en rorlig marknadsranta. Lanekostnader redovisas i rapport 6ver
totalresultat i den period till vilken de hanfér sig.

Transaktionskostnader fér tecknande av ramavtal avseende kreditfacilitet
hanteras som en kostnad for att sakra tillgangligheten till finansiering.
Transaktionskostnaderna redovisas som en langfristig fordran i balansrak-
ningen och som kostnad i resultatrakningen 6ver facilitetens 16ptid pa 5 ar.

Likvida medel

Likvida medel ar finansiellt instrument och innefattar, i saval balansrak-
ningen som i rapporten éver kassafléden, banktillgodohavanden med
forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Laneutgifter

Allmanna och sarskilda laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkdp,
uppférande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket ar tillgangar
som det med nédvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning, redovisas som en del av dessa
tillgangars anskaffningsvarde. Aktiveringen upphor nar alla aktiviteter
som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess avsedda anvandning eller
forsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intékter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital tillfalligt
placerats i vantan pa att anvandas for finansiering av tillgangen, reducerar
de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra laneutgifter kostnadsfors nar
de uppstar.

Aktiekapital

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

Utdelning

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens
finansiella rapporter i den period da utdelningen godkénns av moderbola-
gets aktiedgare.

Avsittningar

Avséattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvantas kravas
for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonteringsranta fore
skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende
vardet av pengar och de risker som ar forknippade med avsattningen.

Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som
rantekostnad.

Avsattningar for garantiataganden

Avséattningar for framtida kostnader avseende garantiataganden redovisas
till det belopp som krévs for att reglera atagandet. Garantiavséattning om
vanligtvis 10 000 kronor per lagenhet belastar projektet vid avslut och
redovisas i den takt de berédknas uppkomma for respektive projekt. Majo-
riteten av garantiavsattningarna I6per fram till garantibesiktning, vilken
utfors efter tva ar.

Ersattningar till anstéllda

Koncernféretagen har olika planer fér ersattningar efter avslutad anstall-
ning, inklusive fdrmansbestadmda och avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare
avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala



alla ersattningar till anstallda som héanger samman med de anstélldas
tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder. En formansbestamd
pensionsplan &r en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande
for formansbestdmda planer ar att de anger ett belopp for den pensions-
féorman en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen baserad pa en
eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoéringstid och 16n.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till offent-
ligt eller privat administrerade pensionsforsakringsplaner pa obligatorisk,
avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsfor-
pliktelser nar avgifterna vél ar betalda. Avgifterna redovisas som personal-
kostnader 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 tjiansteman tryggas ITP 2-planens formansbestdmda pensionsata-
ganden for alders- och familjepension genom en férsakring i Alecta. Enligt
ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning
av pensionsplanen ITP2 som finansieras genom en férsakring i Alecta, ar
detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For aktu-
ella rakenskapsar 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 férmansbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas

genom en férsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Premien fér den férmansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt berédknad och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad
pension och férvantad aterstaende tjéanstgoringstid.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstalld sagts upp av koncernen
fore normal pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang
i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar ersattningar vid
uppsagning vid den tidigaste av foljande tidpunkter: (a) nér koncernen
inte langre har majlighet att aterkalla erbjudandet om erséattning; och

(b) nar féretaget redovisar utgifter fér en omstrukturering som ar inom
tilldBmpningsomradet fér IAS 37 och som innebar utbetalning av avgangs-
vederlag. | det fall féretaget har lamnat ett erbjudande for att uppmuntra till
frivillig avgang, beraknas ersattningar vid uppségning baserat pa det antal
anstallda som berédknas acceptera erbjudandet. Férmaner som forfaller
mer &n 12 manader efter rapportperiodens slut diskonteras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

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

Aktierelaterade erséttningar

Koncernen har aktierelaterade ersattningsplaner dar féretaget erhaller
tjanster fran anstallda som vederlag for koncernens egetkapitalinstrument.
Upplysningar angaende dessa planer finns i not Erséttning till anstallda.

Personaloptionsprogram

Verkligt varde pa den tjanstgoring som berattigar anstallda till tilldelning
av optioner genom koncernens personaloptionsprogram redovisas som
en personalkostnad med en motsvarande 6kning i eget kapital. Det totala
beloppet att kostnadsfora baseras pa det verkliga vardet pa de optioner
som tilldelas:

* inklusive alla marknadsrelaterade villkor (t ex aktiemalkurs)

+ exklusive eventuell inverkan fran tjanstgoringsvillkor och icke mark-
nadsrelaterade villkor for intjanande (t ex I6nsamhet, mal for forsalj-
ningsokningar och att den anstéallde kvarstar | foretagets tjanst under
en angiven tidsperiod),

+ inklusive inverkan av villkor som inte utgér intjianandevillkor (exem-
pelvis krav att anstallda ska spara eller behalla aktierna under en

angiven tidsperiod).

Den totala kostnaden redovisas 6ver intjanandeperioden; perioden dver
vilken alla de specificerade intjanandevillkoren ska uppfyllas. Vid varje
rapportperiods slut omprévar koncernen sina bedémningar av hur manga
aktier som forvantas bli intjdnade baserat pa de icke marknadsrelaterade
intjanandevillkoren och tjanstgdringsvillkoren. Den eventuella avvikelse
mot de ursprungliga bedémningarna som omprévningen ger upphov till,
redovisas i resultatrakningen och motsvarande justeringar gors i eget
kapital.

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

Eventualférpliktelser

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

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in eller utbe-
talningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader som
hanférs till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Transaktioner med narstaende

Narstaende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen samt
bolag dar narstaende fysiska personer har bestdmmande, gemensamt
bestdmmande eller betydande inflytande. Som narstaende fysiska
personer definieras styrelseledamoter, ledande befattningshavare samt
nara familjemedlemmar till sddana personer. Inkép och forsaljning mellan
narstaende sker pa marknadsmassiga villkor. Upplysningar Iamnas om
transaktion med narstaende har skett, det vill sdga en 6verféring av
resurser, tjanster eller forpliktelser oavsett om erséttning har utgatt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall
som anges nedan.

Uppstéliningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstallnings-
form. Resultatrakningen benamns dock rapport 6ver totalresultat och
innehaller dvrigt totalresultat pa en separat sida. Rapport dver forandring
av eget kapital foljer ocksa koncernens uppstallningsform men ska inne-
halla de kolumner som anges i ARL. Det innebdr skillnad i bendmningar,
jamfoért med koncernredovisningen, framst avseende finansiella intakter
och kostnader, avsattningar och eget kapital.

Andelar i dotterbolag och joint ventures

Andelar i dotterbolag och joint ventures redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas
férvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggsképeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterbolag eller joint ventures
minskat i virde gérs en berakning av atervinningsvardet. Ar detta lagre &n
det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i
posterna "Resultat fran andelar i koncernforetag” respektive "Resultat fran
andelar i joint ventures”.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av vardet pa aktier
och andelar i koncernféretag. En beddmning gors darefter av huruvida
det foreligger ett behov av nedskrivning av vérdet pa aktier och andelar
ifrdga. Bade erhallna och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de ar finansiella eller operationella klas-
sificeras som operationella leasingavtal.

Finansiella instrument

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

Kassa och bank

Definitionen av kassa och bank omfattar kassamedel samt disponibla
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institutioner.



Not 3 Nettoomséttning och stoérre kunder

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

Nettoomséttningsfordelning

koncernen 2016 2015 2014
Projektintakter pa

entreprenader 612003 323097 392 663
Forsaljning av 6vriga

byggtjénster 29 851 22315 16113
Forsaljning av 6vriga

byggvaror 2490 740 1581
Ovriga intékter 5557 4946 646
Koncernen totalt 649 901 351098 411003

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intdkterna fran externa kunder i Sverige
uppgar till 649 901 tusen kronor (2015: 351 098; 2014: 411 003) och
intakter fran externa kunder i andra lander saknas for de aktuella aren.

Summa anléggningstillgangar, andra an finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgangar i samband med
formaner efter avslutad anstalining eller rattigheter enligt forsakringsavtal),
som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 1 821 tusen kronor (2015: 1 818;
2014: 614) och summan av sadana anlaggningstillgangar lokaliserade i
andra lander uppgar till 0 tusen kronor (2015: 0; 2014: 0).

Intékter om cirka 454 894 tusen kronor (2015: 295 555; 2014: 353 911)
avser storre enskilda externa kunder.

Intdkter koncernens stérre

enskilda kunder 2016 2015 2014
Brf Metronomen 134 379 - -
Brf ND Studios 33642 97 705 -
Brf Kungsterrassen - 2658 117 131
Brf Flygplansfabriken - 21599 59 397
Brf Turbinhallen 95 781 - -
Brf Bromma Tracks 191 092 173 593 177 382
Koncernen totalt 454 894 295 555 353911

Moderbolagets forsiljning till och inkdp fran koncernféretag
Moderbolaget har under aret fakturerat dotterféretagen 0 tusen kronor
(2015: 0; 2014: 0) for koncerngemensamma tjanster. Moderbolaget har
under aret kopt tjanster fran koncernféretag uppgaende till 0 tusen kronor
(2015: 0; 2014: 0).

Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen 2016 2015 2014
Férandringar i lager av

lagerfastigheter 126 622 93 284 197 141
Underentreprenader och

tjanster 268 526 127 058 106 364

Ramaterial och

férbrukningsmaterial 30 046 32517 20220
Kostn for ersattningar till

anstallda 77989 48 744 35626
Av- och nedskrivningar 1339 1028 333
Frakt- och transportkostnader 1790 1901 1025
Marknadsféring och férsaljning 5926 3409 4630
Kostnader for operationell

leasing 5396 4 868 4 406
Ovriga kostnader 21594 13227 15885
Finansiella kostnader och

rantor 49 455 19180 23966
Koncernen totalt 588 683 345214 409 596
Moderbolaget 2016 2015 2014
Kostn for ersattningar till

anstéllda 10450 - -
Ovriga kostnader 236 544 1265
Finansiella kostnader och

rantor 40639 17 936 20652
Moderbolaget totalt 51325 18 480 21917

Not 5 Erséttningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sddana &vriga arbetsuppgifter. Allt
annat ar andra uppdrag.

Koncernen — PwC 2016 2015 2014
Revisionsuppdraget 1297 581 460
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget - 55 -
Skatteradgivning 943 142 131
Ovriga tjanster 759 170 973
Koncernen totalt 2999 948 1564
Moderbolaget - PwC 2016 2015 2014
Revisionsuppdraget 380 194 150
Skatteradgivning 750 - -
Ovriga tjanster 91 86 896

Moderbolaget totalt 1221 279 1046



Not 6 Ersattningar till anstéllda Erséttning till styrelse och ledande befattningshavare, koncernen

2016 2015 2014

Koncernen 2016 2015 2014 Loner och andra kortfristiga
Léner och andra erséttningar 51625 32128 23729 ersattningar 13216 6724 5990
Sociala avgifter 19619 11 688 8533 Ersattningar vid uppsagning - - —
Pensionskostnader Ersattningar efter avslutad
— avgiftsbestamda planer 6745 4928 3364 anstéllning - - _
Koncernen totalt 77 989 48 744 35626 Andra langfristiga ersattningar - - —

Summa 13216 6724 5990
Moderbolaget

Loner och andra kortfristiga erséattningar i tabellen ovan inkluderar for

Loner och andra ersattningar 7 565 - — » "

X K verksamhetsaret 2016 kostnadsford bonus till VD om 6 616 tusen kronor
Sociala avgifter 2871 - =~ (2015:4013; 2014: 3 257), vilken utbetalas under 2017 (2016; 2015). Fér
Pensionskostnader upplysning om hur bonus beraknats, se vidare nedan under villkor fér VD.
— avgiftsbestamda planer 15 - -

Riktlinjer
Moderbolaget totalt 10 450 - -
o Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstdmmans
) beslut. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Styrelse och koncernledning 2016 2015 2014
Léner och andra erséttningar 13216 6724 5990 Ovriga fSrmaner till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
Tant ningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

antiem - - -
Sociala avgifter 5000 2229 1785 Villkor for verkstillande direktor
Pensionskostnader 1545 478 420 Avseende VD:s avtal géller 6msesidigt 12 manaders uppségningstid, men

bolaget ar under vissa férhallanden skyldig att betala ersattning i form av

Summa styrelse och gallande 16n under 12 manader fran uppségning. VD &r berattigad till en

koncernledning 19761 9431 8195 rorlig ersattning relaterad till koncernens resultat.
Ovriga anstillda Pensioner for verkstillande direktér
Léner och andra ersattningar 38 409 25 404 17 659 VD ér berattigad till en pensionspremie baserad pa andel av manadslén
. som bolaget inbetalar under anstaliningsperioden.
Tantiem - - -
Sociala avgifter 14619 9578 5940 Ersittningar till 6vriga ledande befattningshavare
Pensionskostnader 5200 4331 3752 Moderforetaget har inte betalat I6ner och ersattningar under 2014-2015.
Summa 6vriga anstallda 58 228 39313 27 351
° Av dotterbolagens Iéner och ersattningar avser VD 1 352 tusen kronor
(2015: 5 273; 2014: 4 459) och 6vriga styrelsen 687 tusen kronor (2015:
Koncernen totalt 77989 48 744 35546 1333; 2014: 1 531).
Styrelse- Rorlig Aktierelaterad Ovriga Pensions-
2016 arvode/lon ersattning erséttning formaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 172 - - - - 172
Styrelseledamot Bo Andersson 77 - - - - 77
Styrelseledamot Per Berggren 77 - - - - 77
Styrelseledamot Sheila Florell 77 - - - - 77

Styrelseledamot Ulf Morelius - - - - _ _
Styrelseledamot UIf Sjéstrand - - - - - -

Styrelseledamot Jonas Wikstrom 77 - - - - 77
Avgaende advisory board lan Harcourt 80 - - - - 80
Avgaende styrelseledamot Peri Kuldkepp 25 - - - - 25
Avgaende styrelseledamot Christofer Sjostrand 442 140 - 96 25 703
Verkstéallande direktér Mattias Roos 1387 6616 1655 97 537 10 291
Totalt 2413 6 756 1655 193 562 11579
Styrelse- Rorlig Aktierelaterad Ovriga Pensions-
2015 arvode/lon ersattning ersattning formaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson - - - - - -
Avgaende styrelseordférande Ulf Morelius 780 - - 1 103 884
Styrelseledamot Christofer Sjostrand 406 147 - 87 68 708
Verkstallande direktér Mattias Roos 1378 4013 - 109 307 5808
Totalt 2564 4160 - 197 478 7 400
Styrelse- Rorlig Aktierelaterad Ovriga Pensions-
2014 arvode/lon ersattning ersattning formaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Ulf Morelius 994 - - 2 61 1057
Styrelseledamot Peri Kuldkepp - - - - - -
Styrelseledamot Christofer Sjostrand 537 - - 14 19 570
Verkstéllande direktor Mattias Roos 1202 3257 - 122 139 4720
Totalt 2733 3257 - 138 219 6347

* Ovriga férmaner avser bilfsrman, drivmedelsférman och formén for férsakring.



Under 2017 kommer ersattningar till styrelsen att utbetalas enligt: styrelse-
ordféranden 230 tusen kronor och styrelseledaméter 130 tusen kronor
vardera.

Aktierelaterade ersattningar

Under mars 2016 férvarvade bolagets VD 6 020 kdpoptioner avseende
befintliga aktier i SSM Holding AB (publ). Optionerna tilldelades av &gar-
bolaget Eurodevelopment Holding AG efter erlagt vederlag avseende den
totala optionspremien fér programmet. Optionerna berattigar inte till utdel-
ning eller rostratt. Antal utstdende optioner uppgick till 602 000 per den

31 december 2016 omraknat efter genomford aktiesplit 100:1.

Aktievardet vid tidpunkten for férvarvet av optionerna har uppskattats
genom ett vagt genomsnitt av tre externa indikativa varderingar av SSM
Holding AB (publ) med hansyn tagen till illikviditetsrabatt for onoterade
bolag.

Det berdknade vardet pa tilldelningsdagen var 723 kr per option, notera
dock att optionerna forvarvades for 448 kr per option. Optionernas varde
har beraknats enligt Black & Scholes varderingsmodell. Denna tar hdnsyn
till I6senpris, optionens 16ptid, utspadningseffekt (ej vasentligt da det avser
befintliga aktier), aktiepris pa tilldelningsdagen och férvantad volatilitet i
aktiepris, forvantad direktavkastning, riskfri ranta for optionens I6ptid samt
korrelation och volatilitet fér en grupp jamférelseféretag.

Indata i modellen for optioner som férvarvades under aret var:

- optionerna betalades av mottagaren

« optionerna avsag befintliga aktier och orsakar darmed ingen utspad-
ning

|6ptiden uppgick till 1,8 ar

I6senpris: 3 156 kr

tilldelningsdatum: 14 mars 2016
férfallodatum: 31 december 2017

aktiepris pa tilldelningsdagen: 3 591 kr
férvantad volatilitet i foretagets aktiekurs: 30%
forvantad direktavkastning: 1,7%

riskfri ranta: —0,7%

e o o o o o o o

Den forvantade volatiliteten i aktiekursen &r baserad pa analys av faktisk
historisk volatilitet fér 10 svenska jamfoérbara bolag.

Anstéllda

Medelantal anstéllda

i koncernen 2016 2015 2014
Kvinnor 23 17 14
Man 35 23 19
Totalt 58 40 33

Medelantal anstéllda i

moderbolaget 2016 2015 2014
Kvinnor 0,1 - -
Méan 0,3 - -
Totalt 0,4 - -

Samtliga ar anstéllda i Sverige.

Fordelning mellan
kvinnor och man i

koncernens styrelser 2016 2015 2014
Kvinnor 1 - -
Man 11 8 8
Totalt 12 8 8

Fordelning mellan kvinnor

och mén i koncernledningen 2016 2015 2014
Kvinnor 2 - -
Mén 4 1 1

Totalt 6 1 1

Fordelning mellan kvinnor
och mén i moderbolagets

styrelse 2016 2015 2014
Kvinnor 1 - -
Mén 6 3 3
Totalt 7 3 3

Fordelning mellan kvinnor
och méan i moderbolagets

ledning 2016 2015 2014
Kvinnor 1 - -
Man 2 1 1
Totalt 3 1 1

Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbestdmda
da koncernen inte haft tillgang till information som gér det mgjligt att
redovisa denna plan som férmansbestamd. Se information i redovisnings-
principerna not 2.

Koncernens forvantade avgifter nésta rapportperiod for ITP 2-férsakringar
som ar tecknade i Alecta uppgar till 6 356 tusen kronor (2015: 4 131;
2014: 3 090). Moderbolagets férvantade avgifter nasta rapportperiod for
ITP 2-férsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 912 tusen kronor
(2015: 0; 2014: 0). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till
planen uppgar till 0,03175 % (2015: 0,01860; 2014: 0,01791). Koncernens
andel av totalt antal aktiva férsakrade i ITP 2 uppgar till 0,00956 % (2015:
0,00680; 2014: 0,00482).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena beradknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte 6verensstammer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera
mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva
understiger 125 procent eller dverstiger 155 procent ska atgarder vidtas

i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hoja det
avtalade priset for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid

hog konsolidering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner. Vid
utgangen av 2016 uppgick Alectas kollektiva konsolideringsniva preliminart
till 148 % (2015: 153; 2014: 143).

De belopp som redovisats i resultatréakningen ar fljande:

Koncernen 2016 2015 2014

Kostnader for avgiftsbestamda
pensionsplaner inklusive

Alecta 6745 4809 3364
Summa resultatrakningen 6745 4809 3364
Moderbolaget 2016 2015 2014

Kostnader for avgiftsbestamda
pensionsplaner inklusive
Alecta 15 - -

Summa resultatrakningen



Not 7 Transaktioner med narstaende

SSM Holding AB (publ) som &r moderbolag i SSM-koncernen &gdes per den 31 december 2016 till 100 % av Eurodevelopment Holding AG, med séte i
Schweiz. Eurodevelopment &gs i sin tur till 50 % vardera av UIf Morelius och UIf Sjéstrand, som i slutdnden bedéms ha gemensamt bestdmmande infly-
tande 6ver SSM-koncernen. Andra narstadende parter ar samtliga dotterféretag inom koncernen samt ledande befattningshavare i koncernen, det vill sdga

styrelsen och féretagsledningen, samt deras familjemedlemmar.
Ink&p och forsaljning mellan narstaende sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Féljande transaktioner har skett med narstaende:

Koncernen Moderbolaget
Forsaljning av tjanster 2016 2015 2014 2016 2015 2014
Joint ventures 28724 28338 18 294 - - -
Brf dar narstaende till SSM varit styrelsemedlem 310 119 371253 236779 - - -
Summa 338843 399 591 255073 - - -
Konsulttjanster fran foretag dar styrelsemedlem i moderbolaget har ekonomiska intressen:
Koncernen Moderbolaget
Kop av varor och tjanster 2016 2015 2014 2016 2015 2014
Kop av lagenheter fran brf 57 298 - - - - -
PKU Konsult 81 235 216 - - -
WA Advokatbyra 116 - - 116 - -
Foyen Advokatfirma AB - 33 - - - -
Summa 57 495 268 216 116 - -
Fordringar och skulder till féljd av forséaljning och kép av varor och tjanster:
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2014 2016 2015 2014
Fordringar pa narstaende:
Brf dar narstaende till moderbolaget ar styrelsemedlem - 211310 215697 - - -
Joint ventures 3064 95 - - - -
Koncernféretag - - - 375728 159 065 162 427
Skulder till narstaende:
Koncernforetag - - - - -50 -
Joint ventures - - -146 - - -
Netto vid arets slut 3064 211405 215551 375728 159 015 162 427

Fordringar pa narstaende harror till stérsta delen fran forséljningstrans-
aktioner och forfaller baserat pa betalningsférmaga i de projekt som
genomfors. Dock senast pa tilltradesdagen for bostadderna som uppfors.
Koncernen innehar inte nagra sakerheter for dessa fordringar. Koncernen
har inte gjort nagra reserveringar for osékra fordringar pa narstaende
nagot av de aktuella aren.

Skulderna till narstaende harror till storsta delen fran inkdpstransaktioner
och forfaller tvd manader efter inkdpsdagen. Skulderna I6per utan ranta.

Lan fran eller till narstaende

Stéllda sékerheter samt ansvarsforbindelser till forman for

nérstaende

| koncernen har sékerhet i form av borgensataganden om totalt 82 781
tusen kronor (2015: 5 000; 2014: 98 000) lamnats till férman for joint

ventures.

Erséattningar till 6vriga ledande befattningshavare

Se not Erséttningar till anstéllda.

Lan till JV fran Koncernen 2016 2015 2014
Vid arets borjan 15392 6 509 5975
Upptagna lan/

Amorterade belopp 52 205 8290 12
Réntekostnader 1471 593 522
Vid arets slut 69 068 15392 6 509

Laneavtalen ar specifika per joint venture och projekt men till storsta delen
ar de kvartalsméssigt rantesatta.




Not 8 Leasing

Operationell leasing, leasetagare

Omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Hyresavtalen innehaller index-
ering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter. Framtida
minimileaseavgifter enligt icke uppségningsbara operationella leasingavtal
gallande vid rapportperiodens slut férfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen 2016 2015 2014
<1ar 4925 4392 4092
1-5ar 5400 8040 11 085
Koncernen totalt 10325 12433 15177
Arets minimileaseavagifter 4682 4614 4392

Arets variabla avgifter 714 254 14

Koncernen totalt 5396 4 868 4 406

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rakenskapsaret
uppgatt till 5 396 tusen kronor (2015: 4 868; 2014: 4 406).

Not 9 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget 2016 2015 2014
Ingéende redovisat varde 92 270 92 270 92 270
Utgaende redovisat varde 92270 92270 92 270

Ackumulerade nedskrivningar for andelar i koncernforetag uppgar
till 0 tusen kronor (0 tusen kronor).

Dotterbolag i koncernen per 2016-12-31

Operationell leasing, leasegivare

Omfattar i huvudsak uthyrning av kontorslokaler. Hyresavtalen innehaller
indexering av framtida hyresintakter och vissa andra variabla intakter.
Framtida hyresintakter enligt icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal gallande vid rapportperiodens slut férfaller till betalning enligt
féljande:

Koncernen 2016 2015 2014
<1ar 5874 - -
1-5ar 4925 - -
Koncernen totalt 10799 - -
Arets minimileaseintékter 4772 - -
Avrets variabla intakter 136 - -
Koncernen totalt 4908 - -

Moderforetaget har inte innehaft nagra leasingavtal de aktuella aren.

Agarandel som ovanstaende SSM:s ackumulerade

Bolag, organisationsnummer, séte bolag innehar agarandel
SSM Holding AB (publ) (556533-3902), Stockholm
SSM Fastigheter AB (556947-1203), Stockholm 100 100
SSM Hold Services AB (559051-9459), Stockholm 100 100
SSM Property Services AB (559051-9467), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 2 AB (559036-7586), Stockholm 100 100
Fastighets AB Alvsjé Quarters (556099-1068), Stockholm 100 100
Fast 10 Stockholm AB (559036-7511), Stockholm 100 100
Fastighets AB Wiberg (559045-5068), Stockholm 100 100
Morgondagens stockholmare AB (556984-2098), Stockholm 100 100
SSM JV Bromma AB (559065-1328), Stockholm 100 100
HoldC AB (556732-2234), Stockholm 100 100
SSM Hold Fast 5 AB (556732-2291), Stockholm 100 100
SSM Hold D AB (556925-8618), Stockholm 100 100
Linneduken 2 AB (556980-2761), Stockholm 100 100
Stockholms Bostadslagenheter AB (556919-4995), Stockholm 100 100
AB SSM Stockholm A (559062-5231), Stockholm 100 100
SSM Midsommarkransen AB (559062-5199), Stockholm 100 100
SSM Hold E AB (556984-1660), Stockholm 100 100
SSM Kista Fastighets AB (559022-3235), Stockholm 100 100
PF West AB (559090-3851), Stockholm 100 100
Satra Stockholm Fastigheter AB (556866-8049), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 1 AB (559027-5409), Stockholm 100 100
Sollentuna Tallskogen AB (556879-9315), Stockholm 100 100
Fastighets AB Larus (559003-2602), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten Holding AB (556795-1321), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten AB (556773-2804), Stockholm 100 100
Hold JV Nacka AB (559084-9898), Stockholm 100 100
SSM Bygg & Fastighets AB (556529-3650), Stockholm 100 100
Sanda Angar Holding AB (556817-6407), Stockholm 100 100
Sanda Angar Invest AB (556805-6237), Stockholm 80 80
AB SSM Stockholm 3 (559090-3869), Stockholm 100 100



Not 10 Innehav i joint ventures

Andel Konso- Antal Erhallen utdelning
kapital och liderad aktier/
Innehav av joint ventures roster % andel % andelar 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Alfa SSM 50 30
KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49 62 000 - -
Alfa SSM JV AB, 556840-4262* 50 50 - - -
Studentbacken 50 50 50
KB Studentbacken, 969773-5182 49 49 - - -
Studentbacken JV AB, 556981-6472* 50 50 - - -
Lindbacks 50 50
LB SSM Stockholm KB, 969776-1188 49 50 49 - - -
LB SSM Stockholm JV AB, 559022-7939* 50 50 - - -
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 50 50 250 - - -
JV Elverkshuset AB, 559084-9914 50 50 250 - - -
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 50 50 25000 - - -
Total erhallen utdelning 62 000 - -

* Komplementar, ager 2 % av respektive kommanditbolag.
Samtliga joint ventures har sina saten i Sverige och utgér samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt.

| koncernens finansiella rapporter redovisas nedanstaende poster enligt kapitalandelsmetoden. Moderbolaget innehar inga andelar i joint ventures. Nedan-
staende rakenskapstabeller visar respektive joint ventures totala belopp for materiella innehav.

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 76 408 tusen kronor (2015: 76 883; 2014: 37 467).

Resultatrakning i sammandrag

Alfa SSM JV Studentbacken JV AB
2016 2015 2014 2016 2015 2014
Nettoomsattning 654 927 556 563 703178 6951 10327 -
Kostnad for produktion och férvaltning -528 017 —422 178 -565 291 -2 255 —7 266 -
Ovriga rérelsekostnader -350 —738 -923 -386 =37 -
Rorelseresultat 126 560 133647 136 964 4310 3024 -
Av- och nedskrivningar - -851 - - - -
Finansiella intakter 34142 20390 1717 762 19 -
Finansiella kostnader —5545 —6212 8799 -981 - -
Resultat fore skatt 155 156 146 974 139882 4091 3043 -
Skatt pa arets resultat - 13810 -14 992 - -
Arets resultat 155 156 160784 124 890 4091 3043 -
Balansrakning i sammandrag
Omsattningstillgangar 2016 2015 2014 2016 2015 2014
Kassa och bank 73 951 45 461 20093 52 84 196
Ovriga omsattningstillgangar 356 494 345739 218 807 15 055 13676 3819
Summa omsattningstillgangar 430 445 391 200 238 900 15107 13760 4015
Kortfristiga skulder —64 798 -60412 —28 299 -8732 -9529 —2579
Summa kortfristiga skulder —64 798 —60412 —28 299 -8732 -9529 —2579
Anlaggningstillgangar 55019 256 551 195918 900 189 1680
Langfristiga finansiella skulder -114 467 —245799 —228 436 -145 —1381 -3027
Ovriga langfristiga skulder - -16 921 -14 970 - - -
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulder -59 448 -6 169 —47 488 755 -1192 —1347
Nettotillgangar 306 199 324619 163 113 7130 3039 89



Resultatrdkning i sammandrag

Turbinhallen Utveckling AB

2016 2015 2014
Nettoomséttning 80192 276 783 -
Kostnad for produktion och férvaltning -30173 —222 477 -
Ovriga rérelsekostnader -14 -26 -
Rérelseresultat 50 005 54 280 -
Av- och nedskrivningar - - -
Finansiella intékter 2873 - -
Finansiella kostnader —2 756 - -
Resultat fore skatt 50122 54 280 -
Skatt pa arets resultat -23 - -
Arets resultat 50 099 54 280 -
Balansréakning i sammandrag
Omsittningstillgangar 2016 2015 2014
Kassa och bank 64 13048 50
Ovriga omsattningstillgangar 110 750 54 280 -
Summa omsattningstillgangar 110 814 67 328 50
Kortfristiga skulder -23 - -
Summa kortfristiga skulder -23 - -
Anlaggningstillgangar 90 482 53788 -
Langfristiga finansiella skulder —96 845 —-66 787 -
Ovriga langfristiga skulder - - -
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulder —6 363 -12999 -
Nettotillgangar 104 428 54 329 50
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser redovisas med fullt belopp for samtliga joint ventures.
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser i joint ventures 2016 2015 2014
Stallda sakerheter - 30500 -
Ansvarsforbindelser - 5000 -
Koncernens andel av redovisat vérde i joint ventures
Andel i arets Inkop/aktiedgar-/
2016 Ingaende véarde vinst/forlust kapitaltillskott Redovisat varde
KB Alfa SSM, 969715-3998 101 466 48 306 -62 000 87772
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 27 165 25049 -25 52189
KB Studentbacken, 969773-5182 1571 2045 -50 3 566
Hold JV Nacka AB, 559084-9898 - - 25 25
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 - 1117 42500 43617
Ovriga -13 -9 - -22
Innehav i joint ventures vid utgangen av aret 187 147
Andel arets Ink6p/aktieagar-/

2015 Ingéende vérde vinst/forlust kapitaltillskott Redovisat varde
KB Alfa SSM, 969715-3998 53 231 48 235 - 101466
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 25 27 140 - 27 165
KB Studentbacken, 969773-5182 120 1521 -70 1571
Ovriga - - -13 -13
Innehav i joint ventures vid utgangen av aret 130 189
Andel arets Ink6p/aktieagar-/
2014 Ingaende vérde vinst/forlust kapitaltillskott Redovisat viarde
KB Alfa SSM, 969715-3998 12274 37 467 3490 53231
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 - - 25 25
KB Studentbacken, 969773-5182 - - 120 120
Ovriga - - - -
Innehav i joint ventures vid utgangen av aret 53 376



Not 11 Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen
Finansiella intékter/Rénteintékter 2016 2015 2015
Réanteintakter pa utlaning 11 867 10023 1151
Summa finansiella intékter /ranteintakter 11 867 10023 1151
Finansiella kostnader/Rantekostnader
Forlust vid avyttring av dotterbolag - -15 -92
Rantekostnader pa obligationslan -27 108 —-17 935 —-19424
Rantekostnader pa skulder till kreditinstitut —21467 -1230 -
Ovriga finansiella kostnader -880 - —4 450
Summa finansiella kostnader/rantekostnader —49 455 -19180 —23 966
Finansiella poster netto —37 588 -9157 —22 815
Moderbolaget
Finansiella intékter/Rénteintékter 2016 2015 2014
Ranteintakter pa utlaning 26 001 15931 19444
Utdelning fran dotterbolag 46 000 10 000 6 000
Summa finansiella intékter /ranteintakter 72001 25931 25444
Finansiella kostnader/Réntekostnader
Réantekostnader pa obligationslan -27 108 -17 936 —-19423
Ovriga finansiella kostnader -13 531 - -1229
Summa finansiella kostnader/rantekostnader —40 639 -17 936 —20 652
Finansiella poster netto 31362 7995 4792
Not 12 Skatt
Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2014 2016 2015 2014
Aktuell skatt pa arets resultat 134 272 2161 - - -
Uppskjuten skatt 4616 -3037 2791 - - -
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat 4750 —-2765 4952 - - -
Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:
Resultat fore skatt 149 493 92790 40 130 20676 2451 3527
Inkomstskatt beraknad enligt svensk skattesats 32888 20414 8829 4549 539 776
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter -92 937 -50 629 -10 636 —7700 -1100 —1320
Ej avdragsgilla kostnader 61617 17 578 54 1 - -
Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats -6 747 -87 -2178 - - -
Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats 9929 9956 7 348 3150 561 544
Justeringar avseende underskott fran tidigare ar - - 1535 - - -
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat 4750 -2768 4952 - - -




Uppskjuten skatt

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader 4616 -3 037 2790
Uppskjuten skatteintékt avseende temporéra skillnader - -
Summa uppskjuten skatt i resultatrékningen 4616 -3037 2790
Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter
mer an 12 manader - 5223 5223
Summa uppskjutna skattefordringar - 5223 5223
Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer &n 12 manader 1071 1071 1199
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader - 607 3516
Summa uppskjutna skatteskulder 1071 1678 4715
Uppskjutna skattefordringar/skulder netto -1071 3545 508

Moderbolaget har inte haft nagra uppskjutna skatteskulder eller skattefordringar under nagon av de aktuella perioderna.

Forandring i uppskjutna skattefordringar och -skulder under aret, som har redovisats i resultatrdkningen, utan hansyn tagen till kvittningar som gjorts inom

samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-)

Redovisati
2016 Ingaende balans resultatrakningen  Ovriga justeringar Utgaende balans
Projektfastigheter 5223 -5223 - -
Koncernmassigt successiv vinstavrakning -1678 607 - -1071
Ovrigt - - - -
Summa 3545 -4616 - -1071
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen - - - -
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen - - - 1071
Netto uppskjuten skatt i balansrakningen - - - -1071

Redovisat i
2015 Ingaende balans resultatrikningen  Ovriga justeringar Utgaende balans
Projektfastigheter 5223 - - 5223
Koncernmaéssigt successiv vinstavrakning -4 107 2429 - -1678
Ovrigt -608 608 - -
Summa 508 3037 - 3545
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen - - - 5223
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen - - - -1678
Netto uppskjuten skatt i balansrakningen - - - 3545

Redovisati
2014 Ingaende balans resultatrakningen  Ovriga justeringar Utgaende balans
Projektfastigheter 5223 - - 5223
Koncernmassigt successiv vinstavrakning - —4107 - —4107
Ovrigt - -608 - —608
Summa 5223 —-4715 - 508
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen - - - 5223
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen - - - 4715
Netto uppskjuten skatt i balansrakningen - - - 508



Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsav-
drag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogéras genom
framtida beskattningsbara vinster. Koncernen redovisade inte uppskjutna
skattefordringar uppgaende till 29 185 tusen kronor (2015: 28 536; 2014:
18 483), avseende forluster uppgaende till 132 658 tusen kronor (2015:
129 708; 2014: 84 016), som kan utnyttjas mot framtida beskattningsbar
vinst. Underskottsavdrag forfaller inte vid nagon given tidpunkt.

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporéra
skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrakningen, med
undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid tiligangsfoérvarv. Dar
ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning av
uppskjuten skatt. De temporara skillnaderna pa fastigheter fran tillgangs-
férvarv uppgick per 31 december 2016 till 0 tusen kronor (2015: 0; 2014:
0), vilket medfér en total uppskjuten skatt pa 22 procent.

Not 13 Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingskostnader

Koncernen 2016 2015 2014
Ackumulerade
anskaffningsvarden 3184 2204 -
Ackumulerade avskrivningar —-1796 -735 -
Ackumulerade nedskrivningar - - -
Redovisat varde 1388 1469 -
Koncernen 2016 2015 2014
Vid arets borjan 1469 - 16 410
Investeringar 981 2204 -
Avytttringar och utrangeringar - -16 410
Arets avskrivningar -1061 -735 -
Redovisat varde 1388 1469 -

Avskrivningskostnader pa 0 tusen kronor (2015: 735; 2014; 0) ingar

i kostnad for produktion och férvaltning, 1 061 tusen kronor (2015: 0;

2014: 0) i Forsaljnings- och administrationskostnader.

Not 14 Maskiner och inventarier
Koncernen 2016 2015 2014
Ackumulerade
anskaffningsvarden 1550 1187 1617
Ackumulerade avskrivningar 1117 -838 -1003
Bokfort varde 433 349 614
Koncernen 2016 2015 2014
Vid arets borjan 349 614 526
Investeringar 363 41 421
Awvytttringar och utrangeringar 0 —471 —250
Arets avskrivningar —278 -293 -333
Utrangering 0 458 250
Bokfort varde 433 349 614

Avskrivningskostnader pa 0 tusen kronor (2015: 293; 2014: 333) ingar i
kostnad for produktion och férvaltning, 278 tusen kronor (2015: 0; 2014: 0)
i Forsaljnings- och administrationskostnader.

Not 15 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: mark-
nadsrisk (omfattande ranterisk och valutarisk), kredit- och motpartsrisk och
finansieringsrisk. SSMs finansiella strategi ar att finansverksamheten skall
tillféra varde for koncernen. Finansverksamheten skall centraliseras for att
uppna andamalsenlig kontroll, utnyttja stordriftsférdelar och erhalla férdel-
aktiga villkor pa de finansiella marknaderna. Negativ paverkan pa resultat

och kassaflode fran kortsiktiga rorelser pa de finansiella marknaderna skall
begransas genom hedging. Kapitaleffektivitet skall uppnas i férbindelse
med kapitalbindningen i verksamheten och vid sammanséttningen av
kapitalstrukturen.

SSMs 6vergripande finansiella malsattning ar att sakerstalla koncernens
betalningsférmaga och finansiella beredskap, samt att 6ka avkastningen
pa eget kapital utifrén dels en kostnadseffektiv och affairsmassig finans-
hantering. Spekulation pa de finansiella marknaderna, dvs. transaktioner
som Okar de finansiella risker som uppstar fran den I6pande verksam-
heten, ar dock inte tillatna.

Riskhanteringen skéts centralt inom koncernens ekonomiavdelning enligt
finanspolicyn som faststalls av styrelsen. Samtliga externa finansiella
transaktioner utfors eller samordnas av den centrala finansfunktionen.
Dotterbolag ager ej ratt att inga externa finansiella transaktioner utan att
detta uttryckligen ar godkant av koncernens Ekonomidirektér. Finansfunk-
tionen identifierar, utvarderar och sékrar finansiella risker i ndra samarbete
med koncernens operativa enheter.

Marknadsrisk

Rénterisk — definieras som risken att ranteférandringar far en negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassaflode. Koncernens réanterisk
uppstar framst genom langfristig upplaning som till stérsta delen I16per
med rorlig ranta. Ranterisken pa koncernens finansiering skall begransas
i enlighet med den finansiella malsattningen. Koncernen har bade
rantebarande skulder och likvida medel, vilka riskmassigt till en del tar ut
varandra. Givet riskbegransningen ar malsattningen lagsta rantekostnad.
Réantebarande tillgangar skall i forsta hand anvandas for att reducera
befintlig upplaning och rantebindningen bor saledes inte vara langre an
den narmaste tidpunkt da koncernens lan kan amorteras. Skuldportféljens
ranteomsattningsstruktur skall vara spridd 6ver tiden.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per
balansdagen till 523 434 tusen kronor (2015: 296 343; 2014: 266 231),
koncernens utlaning med rorlig ranta till 69 069 tusen kronor (2015: 22
080; 2014: 6 509) och koncernens likvida medel till 63 892 tusen kronor
(2015: 52 696; 2014: 28 672). En férandring av rantelaget med +/— 1 %
skulle innebara en paverkan pa rantenettot med —/+ 5 330 tusen kronor
(2015: 2 743; 2014: 2 597).

Valutarisk — SSM &r i sin verksamhet exponerat for férandringar i valuta-
kurser. Denna exponering uppstar féretradesvis vid inkdp i frammande
valuta (s.k transaktionsexponering). Forsaljning i frammande valuta
férekommer inte i dagslaget. Det ar SSMs policy att reducera transaktions-
exponeringen. Transaktionsexponeringen ar begransad varfor risken ej
beddéms som materiell i dagslaget.

Koncernens balansexponering ar begransad till leverantorsskulder i fram-
mande valuta som foljd av inkdp. | 6vrigt finns inga nettotillgangar/skulder
i andra valutor an koncernens konsolideringsvaluta, SEK (s.k balans-
exponering). D& balansexponeringen ar av begransad omfattning ar det
koncernens policy att inte sakra balansexponeringen.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk — definieras som risken att motparter, bade
finansiella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid

eller erbjuda sakerhet for fullgdérandet. Dessa ataganden inkluderar

alla finansiella transaktioner dar motpartens installelse av betalningar
resulterar i en potentiell forlust. Motpartsrisk i SSMs finansiella verksamhet
uppstar framst vid placering av 6verskottslikviditet, i derivatavtal samt i
kreditloftesavtal.

Beddmning av motpartsrisk ska ske infor varje transaktion. Bedémningen
ska goras avseende nettoexponering och SSMs totala engagemang

med motparten. SSM ska strava efter att sprida motpartsriskerna. For att
reducera motpartsrisken far endast godkanda motparter anvandas. Tillatna
motparter vid tecknande av kreditléften, derivatinstrument och placeringar
ar nordisk motpart med rating om minst A (S&P) eller minst A2 (Moodys).
Om en motparts langfristiga rating sanks med ett steg under SSMs rating-
krav ska VD informeras sa snart som mgjligt. Om en motparts langfristiga
rating séanks med mer an ett steg under SSMs ratingkrav ska styrelsen
underréttas.

For hantering av kommersiella kreditrisker galler etablerade kreditregler
enligt Redovisningshandboken.




Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till,
eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och betalningar. Det &r koncernens policy att uppna stabilitet
i den langsiktiga kapitalférsorjningen och darmed begransa finansierings-
risken. Detta betyder att koncernen skall uppratthalla en tillrackligt stor
likviditetsreserv, ha en jamn férfallostruktur pa lan och faciliteter dver tid,
samt uppna diversifiering mellan finansieringsformer och marknader.

Den kortsiktiga kapitalférsorjningen syftar till att vid var tid sakerstélla
koncernens betalningsférmaga genom att halla en tillracklig betalningsbe-
redskap eller likviditetsreserv. Betalningsberedskap definieras som likvida
medel, finansiella placeringar som kan omvandias till likvida medel inom

3 bankdagar, samt bekréftade ej utnyttjade kreditfaciliteter med en atersta-
ende I6ptid om minst 3 manader. Med bekraftade kreditloften avses 16ften
med en avtalad rantemarginal.

Betalningsberedskapens storlek bestdms av, och skall vid var tid técka;
* 100 % av estimerade nettoinvesteringar kommande 3 manader
* 100 % av kommande 3 manaders behov av rérelsekapital

Kassaflédesprognoser upprattas I6pande av koncernens finansavdelning
med rapportering till koncernledning och styrelse. Finansavdelningen foljer
koncernens betalningsberedskap och likviditetsreserv for att sakerstélla att
koncernen kan méta behoven i den I6pande verksamheten. For att iden-
tifiera betalningsfléden skall prognoser dver likviditet/kassaflodet goras
varje manad med prognoser for

* 24 manader rullande pa manader

Nedanstaende tabell analyserar koncernen och moderforetagets finan-
siella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram
till den avtalsenliga férfallodagen. De belopp som anges i tabellen ar de
avtalsenliga, odiskonterade kassaflddena. P& balansdagen fanns inga
finansiella skulder med I6ptider som éversteg intervallet 2-5 ar.

Koncernen

Per 31 december 2016 <6man 6 man-1ar 1-2 ar 2-5ar
Obligationslan 16 000 16 000 32000 446133
Skulder till kreditinstitut 3796 3796 114342 33701
Leverantorsskulder 43 332 - - -
Ovriga kortfristiga

skulder 39858 - - -
Per 31 december 2015 <6 man 6 man-1ar 1-2ar 2-5ar
Obligationslan 8 000 8000 215912 -
Skulder till kreditinstitut 3375 3375 6750 103921
Leverantorsskulder 28 565 - - -
Ovriga kortfristiga

skulder 11 965 - - -
Per 31 december 2014 <6man 6 man-1ar 1-2 ar 2-5ar
Obligationslan 8000 8000 16000 215908
Skulder till kreditinstitut 3375 70997 - -
Skuld till joint ventures 146 - - -
Leverantorsskulder 9638 - - -
Ovriga kortfristiga

skulder 22608 - - -

Moderforetaget
Per 31 december 2016 <6man 6 man-1ar 1-2ar 2-5ar
Obligationslan 16 000 16 000 32000 446133
Leverantérsskulder 1865 - - -
Per 31 december 2015 <6 man 6 man-1ar 1-2ar 2-5ar
Obligationslan 4000 4000 215912 -
Skuld till koncernféretag 50 - - -
Leverantdrsskulder 23 - - -
Per 31 december 2014 <6 man 6 man-1ar 1-2ar 2-5ar
Obligationslan 4000 4000 16000 215908

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, sa 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 bedémer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital. Nettoskuld
beraknas som total upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning
och langfristig upplaning i koncernens balansrakning) med avdrag for
likvida medel. Totalt kapital berdknas som nettoskuld plus eget kapital.

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Total upplaning 523434 296 343 266 211
Avgar likvida medel 63 892 52 696 28672
Nettoskuld 459 542 243 647 237539
Eget kapital 301 300 173 544 80587
Totalt kapital 760 842 417 191 318126
Skuldsattningsgrad 0,60 0,58 0,75



Not 16 Finansiella instrument per kategori

Koncernen 2016-12-31

Finansiella
skulder vérde- Icke-finansiella
Lane-och  rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvarde respektive skulder redovisat varde varde
Fordringar hos joint ventures 72133 - 72133 72133
Ovriga langfristiga fordringar 203 831 - 203 831 203 831
Kundfordringar 29 394 - 29 394 29 394
Ovriga fordringar 80993 - 80993 80993
Likvida medel 63 892 - 63 892 63 892
Summa finansiella tillgangar 450 243 - 450 243 450 243
Finansiella skulder
Obligationslan 390 663 - 390 663 400 000
Skulder till kreditinstitut 132771 - 132771 133 000
Ovriga langfristiga skulder 49623 - 49623 49 623
Leverantorsskulder 43332 - 43332 43 332
Ovriga skulder 39858 22 802 62 660 62 660
Summa finansiella skulder 656 247 22802 679 049 688 615
Koncernen 2015-12-31
Finansiella
skulder varde- Icke-finansiella
Lane-och rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvédrde respektive skulder redovisat varde vérde
Fordringar hos joint ventures 22175 - 22175 22175
Ovriga langfristiga fordringar 71030 - 71030 71030
Kundfordringar 1714 - 1714 1714
Ovriga fordringar 68 806 - 68 806 68 806
Likvida medel 52 696 - 52 696 52 696
Summa finansiella tillgangar 216 421 - 216 421 216 421
Finansiella skulder
Obligationslan 196 822 - 196 822 200 000
Skulder till kreditinstitut 99 521 - 99 521 100 000
Leverantdrsskulder 28 565 - 28 565 28 565
Ovriga skulder 9 11 956 11 965 11965
Summa finansiella skulder 324 917 11 956 336873 340 530




Koncernen 2014-12-31

Finansiella
skulder vérde-

Icke-finansiella

Lane-och  rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvéarde respektive skulder redovisat viarde varde
Fordringar hos joint ventures 6 509 - 6 509 6 509
Ovriga langfristiga fordringar 96 796 - 96 796 96 796
Kundfordringar 553 - 553 553
Ovriga fordringar 30405 - 30405 30405
Likvida medel 28672 - 28672 28672
Summa finansiella tillgangar 162 935 - 162 935 162 935
Finansiella skulder
Obligationslan 195234 - 195234 200 000
Skulder till kreditinstitut 70997 - 70997 70997
Skuld till joint ventures 146 - 146 146
Leverantorsskulder 9638 - 9638 9638
Ovriga skulder 15191 7417 22608 22608
Summa finansiella skulder 291 206 7417 298 623 303 389
Moderbolaget 2016-12-31
Finansiella
skulder vérde- Icke-finansiella
Lane-och  rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvéarde respektive skulder redovisat varde varde
Fordringar hos koncernféretag 375728 - 375728 375728
Kassa och bank 10234 - 10 234 10234
Summa finansiella tillgangar 385962 - 385 962 385962
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 390 663 - 390 663 400 000
Leverantorsskulder 1865 - 1865 1865
Summa finansiella skulder 392528 - 392528 401 865
Moderbolaget 2015-12-31
Finansiella
skulder vérde- Icke-finansiella
Lane-och  rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvéarde respektive skulder redovisat viarde varde
Fordringar hos koncernféretag 169 064 - 169 064 169 064
Ovriga fordringar 9000 - 9000 9000
Kassa och bank 32 - 32 32
Summa finansiella tillgangar 178 096 - 178 096 178 096
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 196 823 - 196 823 200 000
Skuld till koncernforetag 50 - 50 50
Leverantorsskulder 23 - 23 23
Summa finansiella skulder 196 896 - 196 896 200073
Moderbolaget 2014-12-31
Finansiella
skulder vérde- Icke-finansiella
Lane-och rade till upplupet tillgangar Summa Verkligt
Finansiella tillgangar kundfordringar anskaffningsvéarde respektive skulder redovisat varde vérde
Fordringar hos koncernféretag 162 427 - 162 427 162 427
Ovriga fordringar 9000 - 9000 9000
Kassa och bank 13 - 13 13
Summa finansiella tillgangar 171440 - 171 440 171440
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 195 234 - 195 234 200 000
Summa finansiella skulder 195 234 - 195 234 200 000



Koncernen redovisar finansiella instrument som varderas till verkligt varde
i rapport éver finansiell stélining. Darmed kravs upplysningar om vardering
till verkligt varde per niva i féljande verkligt vardehierarki:

+ Niva 1 — noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder. Det noterade marknadspris som anvands for
koncernens finansiella tillgangar ar den aktuella képkursen. Koncernen
och moderféretaget har inga finansiella instrument som klassificeras i
niva 1.

Niva 2 — andra observerbara data for tillgangen eller skulder an
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (det vill sdga som
prisnoteringar) eller indirekt (det vill sdga harledda fran prisnoteringar).
Koncernens finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgors av
obligationslan, skulder till kreditinstitut och 6vriga langfristiga skulder.
Moderforetagets finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgors av
obligationslan och 6vriga langfristiga skulder.

Niva 3 — data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (det vill sdga ej observerbara data). Koncernen och
moderforetaget har inga finansiella instrument som klassificeras i niva 3.

Koncernen eller moderféretaget har inte har haft nagra rérelser mellan
kategorierna under de redovisade perioderna.

Not 17 Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Spéarrade likvida medel - 9000 9000
Depositioner 3000 - -
Fordringar pa

Bostadsrattsforeningar 200 831 62030 87 796
Koncernen totalt 203 831 71030 96 796
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Spéarrade likvida medel - 9000 9000
Moderbolaget totalt - 9000 9000

Sparrade likvida medel utgjorde sékerhet for rantebetalningar pa obliga-
tionslan fran 2013. Beloppet var sparrat fram till obligationen I6stes den
2 juni 2016.

Not 18 Varulager
2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Projektfastigheter 208 799 114 952 53 856

Summa varulager 208 799 114 952 53 856

Under aret har koncernen aktiverat laneutgifter pa 4 474 tusen kronor
(2015: 5 433; 2014: 4 047) pa kvalificerade tillgangar i form av projekt-
fastigheter. Aktiverad ranta faststalldes med tillampning av den faktiskt
betalade rantan.

Not 19 Kundfordringar och 6vriga fordringar

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kundfordringar 29 394 1714 553
Ovriga fordringar 80993 68 806 30405
Kund- och 6vriga fordringar

netto 110 387 70520 30958
Forfallna kundfordringar utan

nedskrivningsbehov 24 381 1714 337
Koncernen — Ovriga fordringar och skattefordringar

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Handpenning aktier - 10 000 -
Fordran bostadsrattsférening -86 45 871 16723
Fodran lagenhetsképare 52908 - -
Skattefordringar - 24 1255
Pagaende projekt 27977 12 460 6 545
Ovriga fordringar 195 452 5882
Koncernen totalt 80993 68 806 30405

Nedskrivningsbehov av forfallna kundfordringar ansags inte foreligga.
Aldersanalys av forfallna kundfordringar och évriga fordringar:

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

1-30 dagar 21386 350 60
31-60 dagar 475 1359 277
> 60 dagar 2520 4 -
Summa forfallna kund- och

ovriga fordringar 24 381 1714 337

Forandringar i reserven for osakra kundfordringar och dvriga fordringar ar
som foljer:

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Per 1 januari - - 553
Konstaterade forluster - - -553
Per 31 december - - _

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



Not 20 Upparbetade, ej fakturerade intdkter
Upparbetade, ej fakturerade

intdkter — koncernen 2016 2015 2014
Upparbetade intékter paga-

ende entreprenader 971543 622 927 438 875
Fakturering pagaende

entreprenader —-808 188 -560 999 -322721
Nettobelopp i balansrakningen

for upparbetade ej fakturerade

intakter 163 355 61928 116 154

Upparbetade intékter i pagaende projekt inklusive redovisade vinster med
avdrag for redovisade forlustreservationer uppgar till 604 861 tusen kronor
(2015: 290 212; 2014: 213 723). Erhallna foérskott uppgick till 441 506
tusen kronor (2015: 228 286; 2014: 97 568). Av bestallaren innehallna
belopp uppgick till 0 tusen kronor (2015: 0; 2014: 0).

Not 21 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Forutbetalda hyresutgifter 949 894 30

Aktiekapital

Stamaktier, i tusentals aktier 2016 2015 2014
Emitterade per 1 januari 301 301 301
Emitterade per 31 december

— betalda 301 301 301

Per den 31 december 2016 omfattade det registrerade aktiekapitalet

301 000 (2015: 301 000; 2014: 301 000) aktier. Alla aktier ar av samma
slag, har samma rostratt och ratt i bolagets tillgangar och resultat. Aktierna
har ett kvotvarde SEK 100.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har
ingar 6verkursfond fran det att bolaget grundades.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Balanserade vinstmedel utgérs av foregaende ars balanserade vinstmedel
och arets resultat efter avdrag for IdAmnad vinstutdelning.

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

Upplupen rénta 2928 - - Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga férmaga att fortsétta sin
Ovriga férutbetalda kostnader 4560 760 147 verksambhet, att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for 6vriga
Forutbetalda kostnader i intressenter.
jek 15 57/ 1 7
projekt o o 5570 0859 038 Utifran SSM:s finansiella mal, nedan redovisade, bedéms ge ett fullgott
Upplupna intakter i projekt - - - utrymme for de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller
Upplupna personalkostnader - - 989 pa moderbolaget och koncernens egna kapital och likviditet.
Ovriga upplupna intakter - 1372 ~  Soliditet Soliditet ska éverstiga 30 %
Koncernen totalt 24 007 13 885 8203 . . . . . .
Rorelsemarginal Rorelsemarginalen ska 6verstiga 20 %
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 Rantablilitet pa eget kapital Eéig/tabilitet pa eget kapital ska dverstiga
(]
Ovriga forutbetalda kostnader 3611 - - Rantetackningsgrad Rantetackningsgraden ska uppga till
Upplupen ranta - - - minst tva
Moderbolaget totalt 3611 - - Utdelningspolicy Koncernen avser att lamna utdelning
om minst 30 % av koncernens resultat
efter skatt
Not 22 Likvida medel samt Kassa och bank
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Banktillgodohavanden 63 892 52 696 28672
Koncernen totalt 63 892 52 696 28672
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Banktillgodohavanden 10234 32 13
Moderbolaget totalt 10234 32 13
Not 23 Eget kapital
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2014 2016 2015 2014
Eget kapital 301 300 173 544 80 587 75473 73297 68 344
Soliditet 29,1 % 31,9% 20,3 % 15,7 % 271 % 25,9 %
Rantabilitet pa eget kapital 61,0 % 75,2 % 53,5 % 27,8 % 10,5 % 52%
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,8 2,7 1,5 1,4 1,2
Forandring av Totalt antal Foréndring av Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier aktier aktiekapital, TSEK kapital, TSEK Kvotvarde
1994 Bildande 1000 1000 100 100 0
2004 Nyemission 300 000 301 000 30 000 30 100 100
2017* Split 1:100 29799 000 30 100 000 - 30 100 1

*Vid en extra bolagsstdmma den 16 december 2016 beslutades att genomféra en aktiesplit om 1:100. Aktiespliten registrerades vid Bolagsverket den 23 januari 2017. Aktiespliten
resulterade i att antalet aktier per den 23 januari 2017 uppgar till 30 100 000 st samt att kvotvardet per aktie blev 1 kr per aktie. Aktiekapitalet ar oférandrat.



Not 24 Upplaning
Koncernen - langfristig

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Checkrakningskredit

SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrakningskredit om
20 Mkr som omforhandlas kalenderarsvis. Av beviljad checkrakningskredit

Obligationstan 390663 196822 195234y, Mkr (2015-12-31: 0; 2014-12-31: 0) utnyttjats per den 31 december
Skulder till kreditinstitut 132771 99 521 - 2016. Checkrakningskrediten I16per med en rénta om 5,72 % vilken betalas
Ovriga langfristiga skulder 49 623 — — tva:talkstvis__i ?fterskgt;.s(i}welikrétknli(r;gs_kr?ditgnI?eltastzs érflﬁgegt;‘ned (tetn
PP - ontraktsranta om 0,75 %. Kontraktsrantan ar kostnaden for ratten a
Summa langfristig upplaning 573057 296 343 195234 disponera kreditutrymmet éver ett ar och redovisas som en finansiell
kostnad. Bolaget har lamnat féretagsinteckning om 23,7 MSEK som
Koncernen - kortfristig 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 sakerhet fér checkrakningskrediten.
Skulder till kreditinstitut - - 70997 ) ) . . L. .
— — Redovisade belopp och verkligt véarde for langfristig upplaning ar
Summa kortfristig upplaning - - 70997 som foljer:
Koncernen — summa upplaning 573 057 296 343 266 231 Redovisat varde 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Obligationslan 390 663 196 822 195 234
Moderbolaget — langfristig 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 Skulder till kreditinstitut 132 771 99 521 _
Obligationslan 390 663 196 822 195234 Summa langfristig upplaning 523434 296 343 195 234
Summa langfristig upplaning 390 663 196 822 195 234
Verkligt varde 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget — summa Obligationslan 400 000 200 000 200 000
upplaning 390 663 196 822 195234 Skulder till kreditinstitut 133000 100 000 -
. Summa langfristig upplaning 533000 300 000 200 000
Forfallostruktur
Effektiv-
2016-12-31 TSEK ranta Det verkliga vardet p& kortfristig upplaning motsvarar dess redovisade
<1ar - - varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
By o baseras pa diskonterade kassafléden med en diskonteringsranta motsva-
1-2ar 182771 5’830A’ rande beddmd effektivranta for alternativ upplaning och klassificeras i niva
34 ar 390 663 8,24% 2 i verkligt varde hierarkin, se not 3.3. Differensen mellan redovisat varde
Summa 523434 och verkligt varde bestar av till respektive kredit hanférliga transaktions-
kostnader, periodiserade 6ver kreditens 16ptid.
Effektiv-
2015-12-31 TSEK rénta Not 25 Ovriga skulder
A 0,
1=2ar 296 343 7.80% Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Summa 296 343 Personalrelaterade skatter 2 386 1783 1110
Effektiv- Moms n 20416 10174 6307
2014-12-31 TSEK rénta Reverslan - - 9441
<1ar 70997 6,02 % Skqldketr avseende pagaende 5 750
3-4ar 195 234 824 % Em:; < iom Suricm skl 10855 s
Summa 266 231 ortfristiga 6vriga skulder -
Koncernen totalt 62 660 11 965 22608
Obligationslan
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Foretagsobligationen om 200 Mkr som emitterades den 27 december 2013
aterbetalades i helhet den 2 juni 2016. En ny féretagsobligation med en
ram om 700 Mkr och forsta upplaning om 400 Mkr emitterades den 9 maj
2016. Obligationen har en 16ptid fram till den 9 maj 2020. Lanet &r amor-
teringsfritt och I6per med en kupongranta pa STIBOR +8 % som betalas
kvartalsvis. Villkor kopplade till obligationslanet stipulerar att SSM:s
soliditet vid varje tidpunkt ska 6verstiga 22,5 % samt att utdelning far

ske med hogst 20 % av foregaende ars resultat (efter borsnotering hogst
50 %). Vidare ska SSM offentliggora kvartalsrapporter inom 2 manader
efter utgangen av kvartal samt arsredovisning inom 4 manader efter
bokslutsdatum. Stallda sékerheter for obligationslanet bestar av aktiepant
i samtliga aktier i SSM Fastigheter och samtliga aktier i samtliga av SSM
Fastigheter direkt heldgda dotterbolag. Tillkommande av SSM Fastigheter
helagda dotterbolag skall &ven de pantsattas till forman for obligationen.

Skulder till kreditinstitut

Skuld om 100 Mkr bestar av rérelsefinansiering med en [6ptid till juli 2018
och I6per med en arsvis kontraktsranta om 1,50 % samt en dispositions-
ranta om 6,75 % vilken betalas kvartalsvis i efterskott. Sékerhet utgérs av
pant i reverser till Brf Bromma Tracks. Skuld om 33 Mkr bestar av fastig-
hetslan med en I6ptid till september 2018 och I6per med en dispositions-
ranta om STIBOR3M plus 2,49 %. Sakerhet utgdrs av pant i fastigheten
Stockholm Herrgarden 1.

Moms och personalrelaterade

skatter

43 - -

Moderbolaget totalt

43 - -

Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Upplupna sociala avgifter inkl.

semesterldneskuld 3815 4 455 1409
Upplupen bonus 13 455 6742 1965
Upplupna réantor 4630 133 132
Ovriga upplupna kostnader 13 630 950 2034
Koncernen totalt 35530 12280 5539
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna sociala avgifter inkl.

semesterldneskuld 196 - -
Upplupen bonus 9058 - -
Upplupna rantor 4622 133 132
Ovriga upplupna kostnader - 40 —
Moderbolaget totalt 13876 173 132



Not 27 Avsaéttningar
Garantier

bostadsrattsforeningar 2016 2015 2014
Ingéende balans 6579 7444 7344
Arets avsattningar 16 935 4522 1166
Utnyttjat under aret -6 253 -5 387 -1 066
Utgaende balans 17 261 6579 7444
Varav langfristig del 14 444 5042 2715
Varav kortfristig del 2817 1537 4729
Summa 17 261 6579 7444

Avséattningarna avser kostnader for garantiataganden for utforda entre-
prenader och andra ataganden mot kunder samt avsattningar for framtida
ersattningar till anstéllda.

Not 28 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter

Som sakerhet for utstallda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till 225 790 tusen kronor
(2015: 100 096; 2014: 12 071); samt avsatta medel pa sparrat konto om
totalt O tusen kronor (2015: 9 000; 2014: 9 000). Fastighetsinteckningar har
lamnats till ett belopp om 33 000 tusen kronor (2015: 42 242; 2014: 42 242)
och féretagsinteckningar till ett belopp om 23 700 tusen kronor (2015:

20 000; 2014: 20 000). Reversfordran om 67 416 tusen kronor (2015: 0;
2014: 0) har lamnats som sakerhet for lan hos kreditinstitut.

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman fér bostadsrattsféreningar har lamnats till
ett varde om 966 047 tusen kronor (2015: 777 095; 2014: 331 520), for
joint ventures 82 781 tusen kronor (2015: 5 000; 2014: 73 000) och for
ovriga 0 tusen kronor (2015: 5 000; 2014: 0).

Darutover foreligger ataganden enligt entreprenadavtal samt avtal om
att forvarva osalda lagenheter i fardigstalld produktion. SSM &r fran tid
till annan part i tvist. Ingen pagaende tvist berdknas ha nagon vasentlig
paverkan pa koncernens stallning och resultat.

Not 29 Kassaflédesanalysen
Poster som har paverkat rorelseresultatet men inte kassaflodet.

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Avskrivningar pa
materiella och immateriella

anlaggningstillgangar 1340 1028 333
Omklassificerering pagaende

projekt - - 5884
Ovrigt 1031 357 913
Koncernen totalt 2371 1385 7130

Not 30 Vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Kr

Balanserat resultat 43197 761
Arets resultat 20675781
Utdelning -18 500 870
Summa 45372672

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att beloppet disponeras
enligt féljande:

Kr

I ny rékning balanseras 45372672

Under 2016 har utdelning skett vid tre tillfallen: 2 500 000 kr den 5 januari,
4000 000 kr den 15 juni samt 12 000 870 kr den 15 september.

Styrelsen har vid varje utdelningstillfélle beddmt att den féreslagna
vinstutdelningen varit forsvarlig med hansyn till de krav som bolagsverk-
samhetens och koncernverksamhetens art, omfattning och risker har stallt
pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt. Bolagets
ekonomiska stallning har inte gett upphov till annan bedémning an att
bolaget kunnat fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kunnat férvantas
fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Harvid har styrelsen tagit i
beaktande bolagets och koncernens ekonomiska situation enligt vad som
framgar av den senaste arsredovisningen samt évriga for styrelsen kanda
och relevanta férhallanden.

Not 31 Styrelsens underskrifter

Stockholm den 20 februari 2017

Anders Janson
Bo Andersson Per Berggren Sheila Florell
UIf Morelius UIf Sjéstrand Jonas Wikstrom



Revisors rapport 6ver Utvald historisk finansiell information
i sammandrag

Till styrelsen i SSM Holding AB (publ)

Vi har utfért en revision av de sammanslagna finansiella rapporterna for SSM Holding AB (publ), som omfattar balansrakningarna per
den 31 december 2016, 2015 och 2014 och de sammanslagna resultatrdkningarna, rapporterna éver 6vrigt totalresultat, kassaflédes-
analyserna och rapporterna 6ver forandringar i eget kapital for 2016, 2015 och 2014 samt ett sammandrag av vasentliga redovisnings-
principer och andra tillaggsupplysningar.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras pa ett sadant
satt att de ger en rattvisande bild av finansiell stallning, resultat, forandringar i eget kapital och kassafléde i enlighet med International
Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning. Denna
skyldighet innefattar utformning, inférande och uppréatthallande av intern kontroll som &r relevant for att ta fram och pa rattvisande satt
presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar
aven for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfort var revision i enlighet med FARs
rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebar att vi foljer FARSs etiska regler och har planerat
och genomfért revisionen for att med rimlig sakerhet forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebar att utféra gransk-
ningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rapporterna. De valda granskningsatgar-
derna baseras pa var beddémning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna oavsett om de beror pa oegentligheter
eller fel. Vid riskbedémningen évervager vi den interna kontroll som ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation
av de finansiella rapporterna som en grund for att utforma de revisionsatgarder som ar tillampliga under dessa omsténdigheter men inte
for att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebar ocksa att utvardera tillampligheten av anvanda
redovisningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort samt att utvar-
dera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som underlag for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial Reporting Standards sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning av SSM Holding ABs (publ) stéllning per
den 31 december 2016 (31 december 2015 och 31 december 2014) och resultat, redogérelse for forandringar i eget kapital och kassa-
flode for dessa ar.

Stockholm den 20 februari 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor







Ordlista

De begrepp som definieras i nedanstaende tabell anvands regelbundet i Prospektet. Se dven de definitioner av vissa finansiella termer
som tillhandahalls i avsnitt "Definitioner av nyckeltal som beréknas enligt IFRS” och "Definitioner av nyckeltal som inte definierats enligt

IFRS”.

ABG Sundal Collier
Alecta
Avanza

BNP

Bolaget, SSM eller Koncernen

BTA

Cornerstone-investerarna

Erbjudandepriset

Erbjudandet

Euroclear

IFRS

Joint Global Coordinators
Joint ventures

Koden

LIBU Invest

Lindbacks Bygg

MSEK

Placeringsavtalet

Prisintervallet

Profi Fastigheter
Prospektet

SCB

SEB

Securities Act

SEK eller kronor
SSM-bolagen
Stabiliseringsmanagern
Student Hill
Siéljande Aktiedgare
TSEK

Overtilldelningsoptionen

avser ABG Sundal Collier AB.

avser Alecta Pensionsforsakring, dmsesidigt.
avser Avanza Bank AB.

avser bruttonationalprodukt.

avser, beroende pa sammanhanget, SSM Holding AB (publ) eller SSM Holding AB (publ) och
dess dotterbolag.

avser bruttoarea.

avser Lansférsakringar Fondférvaltning AB (publ), Malmegards Fastighets AB och Grandholm
Fastigheter AB.

avser det slutliga priset i Erbjudandet som férvantas offentliggéras omkring den 6 april 2017.

avser erbjudandet till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och
utlandet i samband med upptagandet till handel av SSM Holding AB:s (publ) aktier pa Nasdaq
Stockholm i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

avser Euroclear Sweden AB.

avser International Financial Reporting Standards sasom de antagits av Europeiska Unionen.
avser ABG Sundal Collier AB och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

avser Koncernens deldgda intresseforetag.

avser Svensk kod for bolagsstyrning.

avser LIBU Invest AB.

avser Lindbéacks Boende AB.

avser miljoner kronor.

avser det placeringsavtal som SSM, den Saljande Aktiedgaren, och Joint Global Coordinators
forvantas inga omkring den 5 april 2017.

avser prisintervallet om 54—64 kronor per aktie i Bolaget.
avser envar av Property IV Holding | AB och Atina Holding AB.
avser detta dokument.

avser Statistiska centralbyran.

avser Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

avser USA:s vardepapperslag av ar 1933, Securities Act, jamte &ndringar.
avser den lagliga valutan i Sverige.

avser Koncernen och Bolagets samtliga joint ventures.

avser SEB och dess representanter.

avser Student Hill Sweden AB.

avser Eurodevelopment Holding AG.

avser tusen kronor.

avser den Séljande Aktiedgarens atagande att, pa begaran av Joint Global Coordinators, sélja
ytterligare hogst 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet.




Adresser

Bolaget

SSM Holding AB (publ)

Bes6k- och postadress:
Kungsgatan 57 A, 111 22 Stockholm

Telefon:
+46 8 501 033 00

Joint Global Coordinators
ABG Sundal Collier AB
Besdksadress:

Regeringsgatan 65, Stockholm

Postadress:
Box 7269
103 89 Stockholm

Telefon:
+46 8 566 286 00

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

SEB Corporate Finance
Besdksadress:
Kungstradgardsgatan 8, Stockholm

Postadress:

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

106 40 Stockholm

Telefon:
+46 77162 10 00

Juridiska radgivare till SSM Holding AB (publ)
Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

BesoGksadress:

Hamngatan 2, Stockholm

Postadress:
Box 5747
114 87 Stockholm

Telefon:
+46 8 670 66 00

Juridisk radgivare till Joint Global Coordinators
Advokatfirman Hammarskiold & Co AB

Besdksadress:

Norra Bankogrand 2, Stockholm

Postadress:
Box 2278
103 17 Stockholm

Telefon:
+46 8 578 450 00

Revisor

Ola Salemyr (Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB)
Postadress:

Box 154

191 23 Sollentuna

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Postadress:

Box 191

101 23 Stockholm
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