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ARET I KORTHET

Sméa AB har under 2016 haft en fortsatt god utveckling i verksamheten. Var position
i Stockholm &r stark och var uppbyggnad av Uppsalaregionen fortsitter som planerat.
Den starka urbaniseringen och befolkningsutvecklingen i var geografiska marknad
fortsitter i positiv riktning. Aven om 2016 visar rekordnivier for nyproduktion s har
vi en ldng historia med ett ligt byggande som tillsammans med den liga rantenivan ger
en fortsatt god efterfrigan pa bostadsmarknaden. De atgirder som vidtagits i form av
lanetak och amorteringskrav paverkar efterfrigan pad marknaden eftersom kunderna
behover uppfylla vissa utvalda finansiella krav for att erhalla lan.

Bolaget har under aret bytt VD. Fredrik Arpe tilltridde som VD den forsta september
och eftertridde didrmed Peder Williamson som gick i pension till sommaren 2016.

Smaéa har under 2016 fortsatt bygga upp byggrittsportfoljen for framtiden, bade genom
markanvisningar frin kommuner, men ocksa genom privata fastighetsforvirv. Det ir
extra gladjande att vdr satsning i Uppsala gett oss mojligheten till en direktmarkanvisning
i Ulleraker, ett av Uppsalas storre kommande stadsutvecklingsomraden.

Bolaget har under dret miatt NMI, nojd medarbetarindex, och vért resultat visar att
var personal trivs vil och gdrna rekommenderar Smda som arbetsgivare. Det dr sdklart
mycket glidjande och ndgot vi ska bygga vidare pa.

Virt NKI, nojd kund index, sjunker fran 73 till 72 poidng och vi ligger precis som forra
aret runt medelvardet for alla aktorer som dr med i méatningen. Det &r ett resultat vi vill
forbattra och vi kommer att 6ka vart fokus pa dessa fragor for att nd ett hogre resultat
framover.

Vir omsittning 6kar med 73 Mkr och uppgar till 1 112 Mkr. Resultatet efter finans-
netto sjunker fran 78 Mkr till 72 Mkr. Det ndgot forsamrade resultatet hirror sig framst
till avsattningar for garantiarbeten som bolaget behovt utféra pa gamla projekt.

Nyckeltal f6r koncernen (Mkr) 2016 2015 2014 2013
Resultatavriknad omsittning 1112 1039 745 612
Resultat efter finansnetto 72,5 78,4 63,0 55,6
Justerat eget kapital 402,7 359,99 311,3 268,11
Rintabilitet pa justerat eget kap 19% 23% 22% 23%
Soliditet 53% 46 % 55% 70%
Utdelning 0* 23,7 17,4 15,0
Medelantal anstillda 76 st 67 st 57 st 49 st

* Foreslagen utdelning

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Bolaget har efter rikenskapsarets utgdng dndrat dgarforhallandet. ALM Equity har
2017-02-08 forvarvat JM och HSBs andel, totalt 71% av aktierna, i Smaa AB. ALM
har dérefter givit personalen samma erbjudande och 2017-02-20 resulterade det i en
100% accept. Tilltrdde sker under forsta kvartalet 2017.
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VERKSAMHETSOMRADEN FORVALTNINGSBERATTELSE

allmant om verksamheten

Vision

Smaa ska vara den attraktivaste bostadsutvecklaren pa var marknad.

Affarside

Smda AB:s affirsidé dr att inom Stor-Stockholm, Uppsala och Malardalen initiera, utveckla
och genomféra attraktiva prisvarda bostadsprojekt med mojlighet for kunder att skapa
sina personliga hem med egen medverkan.

Agarforhallanden 2016

Smada harror fran Stockholms Stads Smastugebyrd som grundandes 1927. 1994 blev
Smaéa ett sjdlvstandigt bolag och fortsitter med byggnation av attraktiva bostads-
omraden. Sedan 2003 har Smaa AB haft tre dgargrupper JM (35%), HSB (35%) och
personalgruppen (30%).

Kartan visar de kommuner och stadsdelar sol
Vi dr verksamma i med ett eller flera projekt.




Vi arbetar stindigt med att forbattra och utveckla vara processer for styrning och ledning
av vara projekt och var verksamhet. Det géller redan fran den tidiga projekteringen och
genom inkopsprocessen och vidare i hela vardekedjan. Vi har bland annat infort ett antal
grindar dar vi sikerstiller att projekten ligger ritt i fas och kan styras mot uppsatta mal.

Vi har under 2016 arbetat vidare med vira nollfelsintyg som limnas till kunderna som
ett bevis pa en felfri bostad vid inflyttningen. Vart generella NKI ligger i paritet med
branschens snitt dven for dret men vi kommer att intensifiera arbetet for att flytta fram
vara positioner.

Under aret har vi dven arbetat kontinuerligt med att utveckla och utviardera vara olika
kanaler i sociala medier. 2016 prioriterade vi de digitala kanalerna f6r var marknads-
foring och har ddrmed hittat kostnadseffektiva vigar mot marknaden.

Dé vi har flera kommande projekt i Uppsala, har vi under aret forarbetat var
kommunikationsplan for att nd den nya marknaden. Var varumirkeskinnedom har
varit starkt knuten till Stockholm, darfor har vi sett over hur vi kan formedla
historien om Smaa till nya marknader. Det arbetet kommer ge oss ett nytt och enhetligt
sdtt att kommunicera vilka vi dr och vad vi star for, s vil externt som internt och pa
alla vara marknader.
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ett malmedvetet arbete

Smaéas hallbarhetsstrategi ar integrerad i verksamhetsstrategin och arbetet med att
inkludera hallbarhet i alla delar av verksamheten pdgar kontinuerligt. Hallbarhets-
arbetet omfattar det ekonomiska, sociala och miljomassiga ansvaret, och malsattningen
ar att standigt efterstriva en balans mellan dessa.

Vir ambition med héllbarhetsarbetet ar att agera som foredome inom héllbart
samhadllsbyggande och ledorden for vart arbete ar att vi ska vara proaktiva, samverkande
och palitliga. Vi ska ha ett proaktivt forhdllningssitt till dagens utmaningar, vart
ansvarstagande ska uppfattas som trovardigt av vdra intressenter och av branschen i
stort. Genom samverkan kan vi skapa héllbara l6sningar tillsammans med andra aktorer
och gemensamt bidra till en mer héllbar samhallsutveckling.

Foretagets uppforandekod grundar sig pd Sveriges byggindustriers uppférandekod,
Forenta Nationernas deklaration om manskliga rittigheter, samt andra betydande
internationella konventioner och 6verenskommelser. Uppférandekoden ar en beskrivning
av foretagets eget agerande och uppforande, och vi tar ansvar for att dessa rattigheter
efterlevs av oss sjdlva och vara avtalspartners.

Uppforandekoden kompletteras med ett antal underliggande policys och riktlinjer som
dven utgor styrdokument for virt hallbarhetsarbete.
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Grona Smaa

Inom miljoomradet arbetar vi malmedvetet med att systematiskt utveckla och forbattra
vara miljoinsatser. Arbetet innehéller flera delar dar vi riktar vara atgarder till var i
processen vi som foretag paverkar mest, samt inom vilka omraden vi har storst mojlighet
att paverka. Utifrdn detta har vi prioriterat foljande omraden;

Energi och klimat

Genom att kontinuerligt minska foretagets klimatpdverkan och effektivisera energi-
anvandningen dr vi med och bidrar till en héallbar samhallsutveckling. Vi stavar standigt
efter att minska miljopdverkan under byggprocessen och har bland annat paborjat ett
arbete med att byta till miljodeklarerad el pa samtliga arbetsplatser under aret. Likasa
verkar vi for att bygga vara bostider med lag energianvindning samt bearbeta vara
bostadsprojekt med Nudge-konceptet. ”Happy Nudge” och ”Green Nudge” ska ge vara
boende en ”knuff” till att leva mer klimatsmart, och ar ett enkelt och smart satt att oka
hallbarheten i projekten.

Vi gor dven ménga insatser for miljon i vira bostadsomrdden med hjilp av ekosystem-
tjanster. Grona tak férekommer frekvent, antingen som sedtumtak eller med dngsgris.
Detta tar inte bara hand om dagvatten och buller, utan fraimjar dven det lokala eko-
systemet i bostadsomradet och gor luften renare.

Materialval

Vi strivar efter att i s3 stor utstrackning som mojligt kopa certifierade material, produkter
och tjanster samt anviander oss av olika verktyg och databaser som ger vagledning att
vilja hallbara byggmaterial som 4r miljomassigt sunda. Malsattningen ar att valja energi-
sndla och miljoanpassade alternativ vid inhandlande av varor, utrustning och tjanster.
Dir sa dr mojligt och forsvarbart skall material som kan 4tervinnas eller ar av atervunnet
material prioriteras.

Avfall och atervinning

Genom avtal med avfallsentreprenorer underldttas bade uppfoljningen och sorteringen
av avfall pa arbetsplatserna och vart mal dr att 6ka atervinningsgraden samt minska
den totala avfallsvolymen. Darmed effektiviserar vi var resursanvandning och mojliggor
lagre produktionskostnader samtidigt som vi minskar den negativa miljopaverkan.

Miljocertifiering

Ambitionen att certifiera alla vdra bostader med Miljobyggnad Silver fortgir. Med en
certifiering enligt Miljobyggnad sikerstiller vi miljomassigt hallbara byggnader vad gal-
ler energi, inomhusmiljé och material.

Smaa AB « 556497-1322
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inriktning och utveckling
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Marknadsinriktning och marknadsforing

Som bostadsbyggare har vi ett stort ansvar for att skapa vil utformade bostadsomraden
som har en positiv inverkan pa de platser dar vi bygger. I alla projekt stravar vi efter
en estetisk vacker och varierad utformning med arkitektur som dr anpassad till platsens
forutsittningar.

De virdeord som vi anvander for att ta fram vara bostader ar Personliga hem, Attraktiva
boendemiljoer och Kvalitet 6ver tiden.

Personliga hem
Vi vill ge vara kunder storre mojlighet till individuell utformning. Var ambition ar att fa
varje kund att kdnna sig delaktig med stort inflytande vid utformningen av sitt nya boende.

Personliga hem bestdr av tva delar. Den ena delen star for professionell vigledning av en
inredningsarkitekt. Med individuell konsultation och inspirerande inredningskurs, gor
vi kdparna trygga i deras process av att utforma sina personliga hem. Den andra delen
bestar av vart historiska arv, sjalvbyggeri, dir kunden utfor delar av arbetet sjalv samtidigt
som det reducerar priset pa bostaden.

Attraktiva boendemilj6er

Viéra omrdden tar hinsyn till platsens unika forutsdttningar. Med anpassad arkitektur,
bearbetad utomhusmiljo och konstnarliga utsmyckningar skapar vi bostadsomraden
med profession och kansla. Vi binder ssmman omradet med kvaliteter som forstarker
platsens karaktar. Vi bygger for alla — oavsett livsstil.

Kvalitet over tiden

I snart 90 &r har vi skapat bostadsomrdden som tar ansvar. Vi ser till helheten, stiller
hoga krav pad kvalitet och materialval samt arbetar med miljéframjande atgarder i bostaden
och bostadsomradet. Detta utgor grunden for langsiktig trygghet.




Marknadens utveckling

Under éret har amorteringskraven och skuldtaken diampat bostadsmarknaden nigot.
De okade utbudet pd nyproduktion har dven gjort att efterfrigan pa nyproducerade
bostdder haft ett ndgot lugnare tempo mot foregdende ar. Successionsmarknaden har
haft ett relativt ldgt utbud och troligtvis ar det inlasningseffekten av de nya amorterings-
kraven som skapat de minskade utbudet. Priserna i storstadsregionen har dimpats men
halls uppe pa grund av den bostadsbrist som fortfarande rader.

Under 2016 har prisuppgangen pd bostader i stockholmsregionen 6kat med 6% och i
centrala Stockholm var motsvarande 6kning cirka 4%. Detta dr en betydligt lagre pris-
utveckling mot foregdende ar da priserna 6kade i snitt med 18%.

Reprorantan har under dret varit negativ och har legat pa -0,50%, vilket lett till fortsatt
laga bostadsrintor.

Under aret har marknaden visat ett stort intresse for vara projekt och vi har haft en
god tillstromning pa vara visningar. Intresset for att g&d med i vir medlemsko har varit
likvirdig foregdende rekordar, vilket visar pa ett stort intresse for vir verksamhet och
vara kommande projekt.

Markinnehav och projektutveckling

Smda har under 2016 ackvirerat cirka 600 nya byggritter i markanvisningar och privata
forvarv. Det ska jaimforas med cirka 500 &ret innan.

Bolagets byggrittsportfolj uppgar till 2 237 enheter. Av dessa har 681 fardig detaljplan,
1 387 paborjat arbetet med detaljplan och 169 ej pdborjad detaljplan.

Av totalen om 2 237 byggritter s3 fordelar de sig med 543 byggritter i region Uppsala
och 1 694 byggritter i region Stockholm.
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VASENTLIGA HANDELSER

under rakenskapsaret

Vid drets borjan pagick produktion i 15 st projekt/projektetapper och under aret har vi
ddrutover produktionsstartat tre nya projekt, enligt nedan, samt en utokning av etapper
i fyra projekt. Sju av nedanstdende projekt/projektetapper, markerade med *, avslutades
under aret.

I produktion vid arets borjan:

*Obolandet et 1/ Trosa 12 st
*Ullna Strand / Taby 26 st
*Waickare Ang et 3+4 / Uppl. Visby 30 st
*Lindholmen et 3+4 / Vallentuna 31 st
*Frosundavik et 1/ Balsta 21 st
*Sorgéardsdangen / Kilvesta 34 st
*Brf Kullo terrass / Vaxholm 72 st
Kv. Lovkojan / Nacka 65 st
Brf Skutvikshagen et 1/ Vaxholm 55 st
Brf Palsundstrand / Vaxholm 16 st
Frosundavik et 2 / Balsta 26 st
Brf Mispeln / Nacka 42 st
Brf Sagoslingan et 1 / Huddinge 32 st
Vega Lodge et 1/ Haninge 27 st
Vita Staden / Stockholm 17 st

Summa 506 st (foregaende ar 463 st)

Produktion som startats under aret:

Brf Skutvikshagen et 2 / Skutvikshagen 46 st
Brf Sagoslingan et 2 / Huddinge 32 st
Vega Lodge et 2 / Haninge 26 st
Frosundavik et 3+4 / Balsta 39 st
Brf Brygghusen et 1/ Sollentuna 44 st
Mariehovsviken et 1 ¢ / Trosa 10 st
Brf Gronskan / Tyreso C 47 st

Summa 244 st (foregaende ar 288 st)

Summa totalt: 750 st (foregdende ar 751 st)
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VASENTLIGA RISKER

och osakerhetsfaktorer

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Att vara verksam i var bransch innebir alltid risker i ndgon form och hantering av dessa
sker systematiskt i var vardagliga verksamhet. Vi hanterar dessa ingdende och l6pande
inom samtliga segment i vart projektutvecklingsarbete, som planrisker, entreprenadrisker,
finansiella risker och forsdljningsrisker.

Vira investeringar sker efter att samtliga ovanstiende risker bedomts som hanterbara
och att avkastningen darmed uppnar bolagets faststidllda mal. Eventuella dtgirder for att
hantera dessa risker ligger i investeringskalkylen for varje projekt och avraknas/reserveras
l6pande pa varje ars resultat.

Styrelsens sammansattning 2016

Styrelsen i Smda AB har sitt sdte i Stockholm och bestdr av tre ledaméter och tre
suppleanter fran de tre dgargrupperna JM, HSB samt personalen. Darutéver VD och
ekonomichef som adjungerande.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden varav ett konstituerande. Vid dessa moten
hanterades 16pande informations- och beslutsfragor avseende strategier, investeringar
samt vasentliga organisationsforandringar.

Styrelsen har for sin verksamhet beslutat om en arbetsordning samt instruktioner for
verkstillande direktorens arbetsuppgifter.
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STYRELSE

Smaa AB « 556497-1322

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

och koncernledning

Styrelse — Frdn vinster: Torsten Samuelsson — ledamot, Magnus Ekstrém — ordférande, Per Johansson — ledamot, Fredrik Arpe — VD,
Michael Johansson — suppleant, Thomas Brogren — ekonomichef och Annlie Scheu — suppleant. Saknas pd bild: Anders Wallner — suppleant.

e k=

Koncernledning — Frdn vinster: Fredrik Arpe — VD, David Lundgren, Helena Busck, Malin Dansarie, Thomas Brogren, Susanna Mdrtensson.
Saknas pd bild: Christina Wilhelmsson.

22

och yttrande fran styrelsen

Styrelsen och den verkstdllande direktoren foreslar att disponibla vinstmedel
323 293 864 kronor overfores i ny rakning.

Betraffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hanvisas till nedanstdende resultat-
och balansrakningar jamte till dessa horande tilliggsupplysningar och noter.

Styrelsen anser att den foreslagna dispositionen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet
samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Stockholm 2017-03-10 A
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/ i / ||
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Fredrik Arpe { |\
Verkstillande direktor | / I
- |
.'.,rl__ A F __.."'- - :- 1 = ‘-_"‘\\'j Jllll )
i (ﬁ{ / i I lf - T o
¥ M SUN L
Magnus Ekstrom Torsten Samuelssor{
Styrelseordforande /

Per Johansson

Vir revisionsberittelse har avgivits 2017-03-10
BDO Mailardalen AB

(i

Malin Nilsson
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNING
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koncern

Not 2016 2015
Nettoomséttning ! | 110 145457 1037278944
Kostnader for produktion 234 969420716  -903 277 499
Bruttoresultat 140 724 741 134 001 445
Adminstrationskostnader 2567 -54 675 103 -40776 313
Forsaljningskostnader -13440 614 -15 860 665
Ovriga rérelseintakter 2 149 596 | 838 365
Ovriga rérelsekostnader -1 147 596 -871 924
Rorelseresultat 73 611024 78 330908
Resultat frdn finansiella poster
Rénteintakter 117020 229 478
Rantekostnader -1 268 892 -131912
Resultat efter finansiella poster & fore skatt 72 459 152 78 428 474
Skatt 8 -2419 88l -5399 327
Uppskjuten skatt ? -3547 16l -7 063 520
ARETS RESULTAT 66492 110 65 965 627



Smaa AB « 556497-1322 Sméa AB « 556497-1322

BALANSRAKNING

koncern
Not 2016 2015 Not 2016 2015
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar EGET KAPITAL OCH SKULDER
Inventarier 5 12 080 094 10 632 820 Eget kapital
Aktiekapital
Summa anldggningstillgangar 12 080 094 10 632 820 Aktiekapital, (100.000/10.000 aktier) 10 000 000 10 000 000
Omsittningstillgangar Annat eget kapital
Exploateringsfastighet 4 125713 126 94 640 144 Balanserat resultat 326 172583 283 906 956
Arets resultat 66492 110 65 965 627
Fordringar
Kundfordringar 44302 780 25 484 181 Summa eget kapital 402 664 693 359 872 583
Skattefordringar 10453 891 9275817
Pagadende arbeten 10 257917254 0 Avsattningar
Ovriga kortfristiga fordringar 108 425243 253217097 Avsdttningar for uppskjuten skatt 912 18 896 244 15349 083
Forutbetalda kostn & upplupna inténkter a 41 571 864 189 681 683 Ovriga avsittningar 12 Il 182 000 |1 768 000
Kortfristiga placeringar 30 700 000 30 700 000 Langfristiga skulder
Kassa och bank 122 208 788 163439 29 Ovriga langfristiga skulder 13 12 080 094 10612 174
Summa omsittningstillgangar 741 292 946 766 438 213 Kortfristiga skulder
Leverant&rsskulder 87 470 952 74447 060
SUMMA TILLGANGAR 753 373 040 777 071 033 Upplupna kostn & forutbet intdkter 14 104 741 289 34970430
Owvriga skulder 16337768 165916734
Pagaende arbeten 10 0 104134969
Summa skulder 320 630 103 390 081 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 753 373 040 777 071 033

26 27
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EGET KAPITAL

Eget kapital

Ingaende balans enligt fast-
stilld arsredovisning

Disposition av féregdende ars
resultat

Justering mot exploateringsfastighet
Arets resultat

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till agare

Utgaende balans per
2016-12-31

koncem
Aktiekapital Annat eget kapital Ovrigt tillsk-
jutet kapital
Aktiekapital Balanserad Arets Summa eget
vinst resultat kapital
10 000 000 283 906 956 79 330 483 0 373237 439
79330483  -79330483
-13 364 856
66492 110
-23 700 000
10 000 000 326 172583 66492110 0 402664693
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koncern

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet:
Avskrivningar

Avsattningar

Inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av pigaende arbeten
Okning (-) / minskning (+) av fordringar

Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av exploateringsfastighet

Avyttring av exploateringsfastighet

Forvarv av materiella anldaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning (+) / minskning (-) av langfristiga skulder
Utbetald utdelning

Lamnade koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Sméa AB « 556497-1322

KASSAFLODESANALYS

2016 2015
72459 152 78 428 474
20 646 20 645
-586 000 4361 000
-2419 881 -5399 327
69 473 917 77 410 792
-362 052223 -12490 905
270435863  -117238324
35684922 165 653 409
13542479 113 334972
-31 072982 -75 530 144
0 0
-1 467920 -237 139
-32540902  -75 767 283
| 467 920 237 139
-23 700 000 -17 400 000
0 0
-22232080 -17 162 861
-41 230 503 20 404 828
194 139 291 173 734 463
152908 788 194 139 291
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RESULTATRAKNING
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moderbolag

Not 2016 2015
Nettoomsdttning ! 842 134540 687 681 627
Kostnader for produktion 23 794738989 -614274375
Bruttoresultat 47 395 551 73 407 252
Adminstrationskostnader -53940243 40776313
Forsaljningskostnader -13440 614 -15 860 665
Ovriga rérelseintakter 2 149 596 | 838 365
Ovriga rérelsekostnader -1 132582 -845 702
Rorelseresultat -18 968 292 17 762 937
Resultat frdn finansiella poster
Rénteintakter I 16394 229 455
Réntekostnader -1 251 475 -131912
Utdelning fran koncernféretag 34752000 50 170 000
Resultat efter finansiella poster 14 648 627 68 030 480
Bokslutsdispositioner 18731 157 5929 000
Resultat fore skatt 33379784 73 959 480
Skatt -42 093 -5399 327
ARETS RESULTAT 33337691 68560153
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BALANSRAKNING

moderbolag
Not 2016 2015 Not 2016 2015
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier 4 0 20 646 Aktiekapital, (100.000/10.000 aktier) 10 000 000 10000 000
Reservfond 2 000 000 2 000 000
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernfretag 10 93242 100 104 122 563 Fritt eget kapial
Balanserat resultat 289 956 173 245096 021
Summa anlaggningstillgangar 93242 100 104 143 209 Arets resultat 33337 691 68 560 153
Omsittningstillgangar Summa eget kapital 335 293 864 325656 174
Fordringar
Kundfordringar 46 6/8 748 25484 |8 Obeskattade reserver 8 25 862 843 44 594 000
Skattefordringar |2 688 61| 9266578
Pagdende arbeten a 255727 705 0 Avsittningar 13 11182000 11768000
Fordringar hos koncernféretag 53551 670 39712968
Ovriga kortfristiga fordringar 39586260 127532097 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostn & upplupna intdkter 12 41 571 864 189 681 683 Leverantdrsskulder 87470951 74447 060
Upplupna kostn & férutbet intakter 4 104720288 34970431
Kortfristiga placeringar 30 700 000 30 700 000 Skulder till koncernféretag 12539 172 300 000
Kassa och bank 19 660 824 162820775 Ovriga skulder 16338 664 165916734
Pagadende arbeten : 0 31689093
Summa omsittningstillgangar 600 165 682 585 198 282
Summa skulder 321 069 075 307 323 318
SUMMA TILLGANGAR 693 407 782 689 341 491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 693 407 782 689 341 491
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EGET KAPITAL

moderbolag
Eget kapital
Aktiekapital  Reservfond Balanserat Arets resultat
resultat
Enligt balansrakning 2015-12-3 1 10000000 2000000 245096021 68560 153
Vinstdisposition enl beslut av arets bolagsstimma 0 68560 153 -68560 153
Utdelning -23 700 000
Avrets resultat 33337691
Enligt balansriakning 2016-12-31 10 000 000 2 000 000 289 956 174 33 337 691
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moderbolag

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet:
Avskrivningar

Avsattningar

Nedskrivning av aktier i dotterbolag
Inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av pagaende arbeten
Okning (-) / minskning (+) av fordringar

Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av aktier i dotterbolag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Sméa AB « 556497-1322

KASSAFLODESANALYS

2016 2015
|4 648 627 68 030 480
20 646 20 645
-586 000 4361 000
26 978 000 0
-3464 126 -1 140 526
41019 180 67012798
-287 416798 -31 820 122
201 022 387 -83 346 170
45 434 850 165803410
-3362414 121908717
-16 097 537 -84 372 405
-16 097 537 -84 372 405
-23 700 000 -17 400 000
-23 700 000 -17 400 000
-43 159 951 20136 312
193 520775 173 384 463
150 360 824 193 520 775
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allmanna upplysningar, koncern och moderbolag

Redovisningsprinciper
/&rsredovisningen har uppriattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:| ,&rsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisningen av entreprenad till fast pris avrdknas i koncernen enligt K3 enligt successiv vinstavrakning i takt med fardigstallandet.
Finansiella leasingavtal i koncernen redovisas enligt principerna for finansiell leasing enligt K3.
Uppskjuten skatt har berdknats i samband med omrakningen av ovanstaende poster.

Varderingsprinciper

Intidktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhillits eller kommer att erhéllas. Féretaget redovisar darfér inkomsten till
nominellt varde (fakturabelopp) om erséttningen erhdlls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for ldamnade rabatter.

Pagaende entreprenadavtal

Pdgdende entreprenadavtal koncernen

Uppdrag till fast pris.

Entreprenadavtal till fastpris redovisas som intakt i takt med arbetet utfors, sa kallade successiv vinstavrakning, Nar utfallet av ett uppdrag
gar att bedéma pa ett tillférlitligt stt redovisas uppdragsinkomsten och hanférliga utgifter enligt fardigstallandegraden av aktiviteterna
i avtalet pa balansdagen. Intdkterna vérderas till verkligt varde for erséttning som har erhdllits eller kommer att erhallas i férhallande till
fardigstallandegraden.

Nar utfallet av ett uppdrag inte gar att bedéma pa ett tillforlitligt sitt redovisas intdkter bara i den man uppdragsutgifterna har uppkommit
och kan atervinnas. Uppdragsutgifter redovisas i den period de uppkommer.

Pdgdende entreprenadavtal moderbolaget
Fardigstallandegraden har berdknats som nedlagda uppdragsutgifter per balansdagen i relation till de totalt berdknade uppdragsutgifterna
for att fullgdra uppdraget.

Nar det ar sannolikt att de totala uppdragutgifterna kommer att dverstiga den totala uppdragsinkomsten, redovisas den befarade
férlusten omgaende i resultatet.

Entreprenadavtal till fastpris redovisas som intdkt ndr arbetet vasentligen &r fullgjort, sd kallad fardigstdllandemetoden. Pagaende, e
fakturerade entreprenadavtal, varderas i balansrakningen till direkt nedlagda utgifter med tilldgg for andelen for indirekta utgifter samt
med avdrag for fakturerade dellikvider.

Resultatavriakningsprinciper
| moderbolaget Smda AB resultatavrdknas projekt/projektetapper som ar forsalda och fardigstallda pa bokslutsdagen.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterforetag kan redovisas i de fall moderféretaget ensamt har riatt att besluta om utdelningens storlek och
moderf&retaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget arsredovisning upprattas.

Ersattningar till anstillda

Ersattningar till anstallda i form av I16ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro m m samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller férmansbestamda
pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestdmda. Det finna inga 6vriga langfristiga erséttningar till anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar koncernen faststdllda avgifter till ett annat foretag, normalt ett férsakringsforetag och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten f&r ndr premier erldggs.

Inkomstskatt

Aktuell skatt dr inkomstskatt f6r innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.

Aktuell skatt varderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader. En temporér skillnad finns ndr det redovisade vardet pa en tillgang eller skuld skiljer
sig fran det skattemdssiga vardet.

Uppskjutna skatteskulder som dr hanférliga till obeskattade reserver sarredovisas inte i moderbolagets balansrakning, obeskattade
reserver redovisas med bruttobeloppet i balansrdkningen.

For poster som redovisas i resultatrakningen redovisas darmed sammanhéng-ande skatt i resultatrakningen. For poster som redovisas
direkt mot eget kapital redovisas dven skatten direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas
per varje balansdag. Nyttjandeperioden som tillimpas ar 5 ar.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen enligt instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang bokas bort
fran balansrakningen nar den avtalsenliga rétten till kassaflddet fran tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen ndr den avtalade forpliktelsen fullgdrs eller pa
annat satt upphor.

Vid det forsta redovisningstillfallet varderas omsattningstillgangar och kortfristiga skulder till anskaffningsvéarde. Langfristiga fordringar
samt langfristiga skulder varderas vid det forsta redovisningstillféllet till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde for en
finansiell tillgang eller skuld &r det finansiella instrumentets forvantade kassafloden diskonterade med den effektivrdanta som beraknades
vid anskaffningstillfallet.

Vid vérdering efter det forsta redovisningstillfallet varderas omsattningstillgdngar enligt lagsta vardets princip, det vill saga det ldgsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningen pa balansdagen. Kortfristiga skulder varderas till nominelit belopp. Langfristiga skulder varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida placeringar
Likvida placeringar varderas i enlighet med arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
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Finansiell leasing
Ett finansiellt leasingavtal ar ett leasingavtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som dr férknippade med att dga en tillgang i allt
vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasingavtal dr ett leasingavtal som inte @r ett finansiellt leasingavtal.

Operationella leasingavtal kostnadsférs linjdrt ver leasingperioden.

Réttigheter och skyldigheter enligt finansiella leasingavtal redovisas som tillgang och skuld i koncernens balansrakning. Tillgdngen och
skulden redovisas till det lagsta av tillgangens verkliga varde och nuvdrdet av minimileaseavgifterna, faststallda vid leasingavtalets ingaende.
Leasingavgifterna fordelas pa ranta och amortering av skulden enligt effektivrantemetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad det
rakenskapsar utgifterna uppkommer.

Avsittningar

Avsattningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare handelse, det ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas for att reglera férpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet
for utflédet kan fortfarande vara osdker.

En avsattning redovisas till den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar
tas endast i ansprak fér de utgifter som avsdttningen ursprungligen var avsedd for. Avsattningar diskonteras till sina nuvarden dar pengars
tidsvarde @r vasentligt.

Ansvarsforbindelse

En ansvarsforbindelse redovisas nar det finns ett majligt atagande som harrdr fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller ndr det finns ett atagande som inte redovisats som skuld eller avsattning pa grund
av att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas.

Koncernredovisning

| koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderfdretaget direkt eller indirekt innehar bestdimmande inflytande. Vid bedémning av
om bestdmmande inflytande foreligger; tas hansyn till innehav av finansiella instrument som &r potentiellt réstberdttigade och som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras till rostberattigade andelar (t ex optioner och konvertibla skuldebrev). Bestammande inflytande
foreligger normalt nar moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer an 50% av résterna.

Koncernredovisningen upprittas enligt férvarvsmetoden vilket innebar att dotterféretagens beskattade och obeskattade egna kapital
inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del det intjanas efter forvarvet.

Rérelseférvirv

Moderf&retaget upprattar forvarvsanalys per forvarvstidpunkten for att identifiera koncernens anskaffningsvérde dels for andelarna, dels
for dotterforetagets tillgangar, skulder och avsattningar. Rorelseférvéry redovisas i koncernen fran och med férvarvstidpunkten.
Anskaffningsvardet for den forvarvade enheten berdknas som summan av kdpeskillingen, dvs verkligt vérde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tillgangar, uppkomna eller vertagna skulder samt utgifter som &r direkt hanforliga till rérelseforvarvet. Exempel pa utgifter ar
transaktionskostnader.

Féréndringar i innehavet

Forvarvas ytterligare andelar i ett foretag som inte ar dotterforetag sa att bestimmande inflytande uppkommer, anses de ursprungliga
andelarna avyttrade. Den vinst eller férlust, berdknad som skillnaden mellan verkligt varde och koncernmassigt redovisat vérde, redovisas
i koncernens resultatrakning,

Nar moderforetaget forlorar sitt bestdmmande inflytande Gver ett dotterforetag, anses dessa andelar avyttrade och den vinst eller férlust
som uppkommer vid avyttringen redovisas i koncernresultatrakningen. Finns andelar kvar efter avyttringen redovisas dessa enligt kapitel
|| Finansiella instrument védrderade utifran verkligt varde med det verkliga vardet vid férsaljningstidpunkten som anskaffningsvarde.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade internvinster har i koncernen elimineras i sin helhet, utan
beaktande av minoritetsandelar.

Dotterbolag

Pottmyran Forvaltnings AB, Smaa Leptit Holding, Smaa Passad Holding AB, Smaa Forvaltnings | AB, Smaa Férvaltnings 2 AB, Smaa
Forvaltnings 3 AB, Smaa Forvaltnings 4 AB, Smaa Forvaltnings 5 AB, Sméa Forvaltnings 6 AB, Smaa Forvaltnings 7 AB, Bruno Vit AB,
Ostra Kullén Holding AB, Sédra Hedvigslunds Férvaltnings AB, Tabyharen Férvaltnings AB, Smaa Orskir Holding AB, Vaxén 1:100 AB,
Arossldttens Fastigheter 2 AB.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalys visar koncernens forandringar av féretagets likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen har upprittats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Uppskattningar och bedémningar
Moderbolaget, Smaa AB gbr garantiavsattningar pa | 7.000 kr for varje sald fastighet som ar en beddmning av vad som kommer betalas
ut i framtiden. Beloppet delas upp i 12.000 kr fér betalningar ar | och 2, och 5.000 kr for betalningar ar 3-5.

For att kunna uppratta redovisningen maste bedémningar och antaganden géras som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Faktiska utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Detta férhal-
lande gor sig sarskilt gallande inom omradet intakts- och resultatredovisning avseende successiv vinstavrakning dar gjorda bedémningar
och antaganden har betydelse fér redovisat resultat och stallning f6r respektive period.

Eventualforpliktelser

Som eventualforpliktelser redovisas ett mojligt &tagande som harrdr fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av att
en eller flera osékra framtida handelser; som inte helt ligger inom bolagets kontroll, intréffar eller uteblir. Eventualfrpliktelser kan dven
vara ett atagande som harrdr fran intréffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt
att atagandet regleras eller atagandets storlek inte kan beraknas med tillracklig tillfériitlighet.
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koncem

Omsittning

Arets faktu rering

Fakturerat men ej resultatavraknat per 16-01-01
Fakturerat men ej resultatavraknat per 16-12-3 1

Personal
Medelantal anstdllda

Medelantal anstdllda bygger pa av bolaget betalda narvarotimmar relaterade till en
normal arbetstid

Medelantal anstallda har varit

Léner, ersdttningar m.m.

Loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med féljande
belopp:

Styrelsen och VD:
Léner och ersattningar
varav bonus
Pensionskostnader
Ovriga anstillda:
Léner och ersattningar
Pensionskostnader
Sociala kostnader

Summa styrelse och &vriga
Det finns ingen &verenskommelse om avgangsvederlag till VD.

Kénsfordelning i styrelse och féretagsledning
Antal styrelseledamoter

varav kvinnor

varav man

Antal dvriga befattningshavare

varav kvinnor

varav man

Kostnader for produktion

Kostnader for produktion har belastas med 35 940 000 kr som avser exceptionella kostnader fér garantiarbeten.

Andringar mot faststilld arsredovisning

Avser korrigering av varde pa exploateringsfastighet och har paverkat foljande poster i 2015 érs resultat- och balansrdkning.
Ingdende balans 2016 for eget kapital och exploateringsfastighet har paverkats med motsvarande belopp:

Kostnader for produktion
Exploateringsfastighet

2016 2015
| 058 639 639 | 236984 610
246 241 643 46 535977
-194 735 825 =246 241 643
| 110 145 457 | 037 278 944
76 67
1619116 | 595928
0 507 000
2 248 638 832535
39940976 34924815
6129 046 4 884 405
5552613 12 532 098
65 490 389 54769 781
3 3
0 0
3 3
| |
0 0
I |
I3 364 856
-13 364 856

Not

Adminstrationskostnader / Inventarier
Adminstrationskostnader

Avskrivningar

Avskrivningar, inventarier

Anlaggningstillgangar redovisas till sitt ursprungliga anskaffningsvarde med avdrag for
avskrivningar enligt plan. Dessa berdknas utifran ursprungliga anskaffningsvarden med
avdrag for avskrivningsvarden och tillgangarnas bedémda ekonomiska livslangd.

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan
Nyanskaffningar
Forsaljningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan
/Z\terféring av forsdljningar

Utgdende planenligt restvarde
Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under aret har foretagets leasingavgifter uppgatt till
Belopp som forfaller inom:

| dr 2.308.050
2-5dr 1.946.794
>5dr 0

Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag

BDO Mdlardalen AB
Skatteradgivning

BDO Mdlardalen AB
Ovrig radgivning

BDO Mdlardalen AB

2016 2015
53919 597 40 755 668
20 646 20 645
53 940 243 40776313
[4 409 004 14314242
5482 880 4274 832
-3 544 23| -4 180 070
16347 653 14409 004
-3776 184 -3897916
-2 439 764 -2 334 865
| 948 389 2456 597
-4 267 559 -3776 184
12 080 094 10 632 820
2 578 904 2542 144
311910 271 875
425775 497700
113375 158 500
851 060 928 075
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Skatt pa arets resultat
Akuell skatt

Uppskjuten skatt

Skatt, debiterad fran 2015

Avstdmning av effektiv skatt

Resultat fore skatt
Skattekostnad 22%
Skatt, debiterad fran 2015

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Skattemdssiga justeringar
Schablonintédkt periodiseringsfond
/&terféring uppskjuten skatt
Underskottsavdrag

Summa

Uppskjuten skatt ~ 2016-12-3 1

Pagaende arbeten
Obeskattade reserver

Uppskjuten skatt avseende
Obeskattade reserver
Pdgaende arbeten

Pagaende arbeten
Fakturering

varav byggnadskreditiv
Nedlagda kostnader

Totalt beviljad byggnadskreditiv per 201 6-12-31

2016 2015
-2 376 648 -5399 327
-3 547 161 -7 063 520
-43 233 0
59 096 058 91793330
-13 001 133 -20 194 533
-43 233 0
-281 574 -112 852
7 623 224 10746 283
0 0
-46 110 -72 248
0 -2 829 497
-218218 0
-5967 042 -12 462 847
Uppskjuten
skatteskuld
13206419
5689 825
2016 2015
4120 855 | 304 380
-7 668016 -8 367900
-3 547 161 -7 063 520
818 536 489 | 050349 519
448 500 000 468 950 000
-1 076 453 743 -946 214 550
-257 917 254 104 134 969

127 200 000

Not

Il Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter salda, ej fakturerade fastigheter

12 Avsittningar
Avsattning for uppskjuten skatt
Garantiavsattningar

13 Langfristiga skulder
Belopp som forfaller inom:

| dr 3 384 649
2-5dr 8 695 445
>5dr 0

14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Tillkommande kostnader i resultatavraknade projekt
Resultatbonus anstéllda
Forutbetalda intékter
Ovriga upplupna kostnader

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser

2016 2015
2450 666 2957 683
39 121 198 186 724 000
41 571 864 189 681 683
18 896 244 15349 083
['1 182000 Il 768 000
30 078 244 27 117083
73 566 000 22380 118
8 000 000 5750 000
0 0
23 175289 6840313
104 741 289 34970431
367800 000 524 550 000
39 400 000 |13 400 000
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Not 2016 2015

| Omsittning
Arets fakturering 790 628 722 887 387 293
Fakturerat men ej resultatavraknat per 16-01-01 246241 643 46 535977
Fakturerat men ej resultatavraknat per 6-12-3 1 -194 735 825 -246 241 643

842 134 540 687 681 627

2 Personal

Medelantal anstdllda

Medelantal anstéllda bygger pa av bolaget betalda ndrvarotimmar
relaterade till en normal arbetstid

Medelantal anstallda har varit 76 67

Léner, ersdttningar m.m.

Loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med féljande

belopp:
Styrelsen och VD:
Léner och ersattningar 1619116 [ 595928
varav bonus 0 507 000
Pensionskostnader 2 248 638 832 535
Ovriga anstillda:
Loner och erséttningar 39940976 34924815
Pensionskostnader 6129 046 4 884 405
Sociala kostnader 15552613 12532098
Summa styrelse och dvriga 65 490 389 60 486 721

Det finns ingen dverenskommelse om avgangsvederlag till VD,

Kénsférdelning i styrelse och foretagsledning
Antal styrelseledamoter

varav kvinnor

varav man

Antal 8vriga befattningshavare

varav kvinnor

— O — W O w
—_ O — W O Ww

varav man

3 Kostnader for produktion
Kostnader for produktion har belastats med 35 940 000 kr som avser exceptionella kostnader for garantiarbeten.

49




Smaa AB « 556497-1322

Sméa AB « 556497-1322

50

Not

Adminstrationskostnader / Inventarier
Adminstrationskostnader

Avskrivningar

Avskrivningar, inventarier

Anldggningstillgdngar redovisas till sitt ursprungliga anskaffningsvarde med avdrag for
avskrivningar enligt plan. Dessa berdknas utifran ursprungliga anskaffningsvarden med
avdrag for avskrivningsvarden och tillgdngarnas bedémda ekonomiska livslangd.

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utrangering

Utgaende planenligt restvarde
Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under aret har féretagets leasingavgifter uppgatt till
Belopp som forfaller inom:

| dr 2.308.050
2-5ar [.946.794
>5dr 0

Ersiattning till revisorer
Revisionsuppdrag

BDO Mdlardalen AB
Skatteradgivning

BDO Medilardalen AB
Ovrig radgivning

BDO Mdlardalen AB

Resultat fran koncernbolag

Anteciperad utdelning fran koncernféretag

Nedskrivning av andelar i koncernféretag

2016 2015
53919 597 40 755 668
20 646 20 645
53 940 243 40776 313
785 353 785353
0 0
785 353 785353
-764 707 -744 062
-20 646 -20 645
0 0
-785 353 -764 707
0 20 646
4998 022 4856 364
311910 271 875
425775 497 700
13375 158 500
851 060 928 075
61 730 000 50 170 000
-26 978 000 0
34752 000 50 170 000

Not

Obeskattade reserver / Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond, tax | |
Periodiseringsfond, tax 12
Periodiseringsfond, tax |3
Periodiseringsfond, tax 14
Periodiseringsfond, tax |5
Periodiseringsfond, tax 16

Periodiseringsfond, tax |7

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Skatt, debiterad fran 2015

Avstdmning av effektiv skatt
Resultat fore skatt
Skattekostnad 22%

Skatt, debiterad fran 2015

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Schablonintakt periodiseringsfond

Summa

Andelar i koncernféretag
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Smaa Orskir Holding AB, org.nr 556716-0428
Stockholm, andel 100%. Eget kap 99.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Smaa Leptit Holding AB, org.nr 556716-0436
Stockholm, andel 100%. Eget kap 99.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

2016 2015
0 I'1 083 000
| 108 843 8757 000
8 306 000 8 306 000
8 737 000 8 737 000
4 365 000 4365 000
3 346 000 3 346 000
0 0
25 862 843 44 594 000
0 -5399 327
0 0
-42 093 0
33379784 73 959 480
-7 343 552 -16271 086
-42 093 0
-281 384 -112852
7671047 I'1 056 859
-46 110 -72248
-42 093 -5399 327
104 122 563 19750 158
16 097 537 84 372 405
-26 978 000 0
93 242 100 104 122 563
93242 100 104 122 563
|00 000 100 000
|00 000 100 000
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Smaa Passad Holding AB, org.nr 556716-0683
Stockholm, andel 100%. Eget kap 99.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Ostra Kullén Holding AB, org.nr 556747-2567
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 8.729.416 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Tabyharen Forvaltning AB, org.nr 556907-5657
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 49.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

S Hedvigslunds Férvaltning AB, org.nr 556908-2083
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 49.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Pottmyran Férvaltning AB, org.nr 556908-2109
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 24.300 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Smaa Forvaltnings | AB, org.nr. 556987-6716
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 8.249.100 kr
Bokfort varde

Resultat 8 244 100 kr

Smaa Forvaltnings 2 AB, org.nr. 556987-6724
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 12.734.100 kr
Bokfort varde

Resultat -900 kr

Smaa Férvaltnings 3 AB, org.nr. 556993-9845
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 59.822.365 kr
Bokfért varde

Resultat -900 kr

Smaa Forvaltnings 4 AB, org.nr. 559005-4275
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 13.083.083 kr
Bokfért varde

Resultat 13 033 083 kr

Smaa Forvaltnings 5 AB, org.nr. 559005-4242
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 49.100 kr
Bokfért varde

Resultat -900 kr

Bruno Vit AB, org.nr. 556714-5932

Stockholm, andel 100%. Eget kapital 82.745 kr
Bokfért varde

Resultat -400 041 kr

Smaa Forvaltnings 6 AB, org.nr. 559025-3000
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 9.751.950 kr

100 000

181 158

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

84579 185

100 000

19200 158

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

50 000

84 172 405

Not
Bokfort varde
Resultat -8 050 kr
Vaxén 1:100 AB, org.nr. 556217-0372
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 365.907 kr
Bokfort varde
Resultat -529 899 kr
Arosslattens Fastigheter 2 AB, org.nr. 556943-0894
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 8.479.186 kr
Bokfort varde
Resultat 8 426 236 kr
Smaa Férvaltnings 7 AB, org.nr. 559092-3800
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 43.93 | kr
Bokfort varde
Resultat -6 069 kr

Il Pagaende arbeten
Fakturering
varav byggnadskreditiv
Nedlagda kostnader

Totalt beviljad byggnadskreditiv per 2016-12-31
Pagdende arbeten har schablonmassigt skrivits ned med 3%

12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intiakter
Forutbetalda kostnader

Upplupna intdkter salda, ej fakturerade fastigheter

13 Avsittningar
Garantiavsattningar

14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Tillkommande kostnader i resultatavrdknade projekt
Resultatbonus anstéllda
Forutbetalda intdkter
Ovriga upplupna kostnader

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualférpliktelser

Borgensférbindelser

2016 2015
50 000 50 000
366 485 0
7315272 0
50 000 0
93242 100 104 122 563
643 235 825 715191 643
448 500 000 468 950 000
-898 963 530 -683 502 550
-255727 705 31689093

[ 127 200 000
2 450 666 2 957 683
39 121 198 186 724 000
41 571 864 189 681 683
Il 182 000 Il 768 000
73 566 000 22380 118
8 000 000 5750 000
0 0
23 154 288 6840313
104 720 288 34970431
301 800 000 524 550 000
39 400 000 |13 400 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i SMAA AB
Org.nr. 556497-1322

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen for SMAA AB for 4r 2016.
Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden riittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dessas finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt Arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och fir koncernen.

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ir
oberoende i firhillande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillriickliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkitiirens ansvar

Det iir styrelsen och verkstillande direktGren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppriittas och att de ger en riittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktdren ansvarar diven for den interna kontroll som de bedtmer dr nddviindig fir att
uppriitta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehiller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktiren for bedismningen av bolagets och koncernens forméga att fortséitta verksamheten. De
upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta verksamheten
och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphiira med verksamheten eller inte
har négot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Viéra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberiittelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig
siikerhet dr en hog grad av siikerhet, men dr ingen garanti fir att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara viisentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férviintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instiillning under hela revisionen. Dessutom:
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« identifierar och beddmer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrn dessa risker och inhéimtar revisionsbevis som dr tillréickliga och
indamalsenliga for att utgra en grund for véra uttalanden. Risken for att inte upptiicka en viisentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter &ir hgre éin for en viisentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller sidosittande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vér revision
for att utforma granskningsatggirder som dr lampliga med hiinsyn till omstiindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens och
verkstiillande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhtrande upplysningar.

» drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktoren anviinder antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon viisentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsiitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osiikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberiittelsen fiista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet for revisionsberiittelsen.
Dock kan framtida hiindelser eller fsrhillanden gira att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsiitta verksamheten.

» utviirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pd ett siitt som ger en réttvisande bild.

« inhéimtar vi tillriickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen i
enheterna eller affiirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styming, dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ér
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diiribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Sida 2(4)



Smaa AB « 556497-1322

IBDO

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktirens forvaltning for SMAA AB for ar 2016 samt av forslaget till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt firslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat ir tillriickliga och éindamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktirens ansvar

Det #ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r férsvarlig
med hiinsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation #r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstiillande direkttren
ska skiita den lpande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgiirder som dr nodviindiga for att bolagets bokforing ska fullgbras i Gverensstimmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skitas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Viart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och diirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhiimta revisionsbevis fr att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstiillande direktdren i nagot viisentligt avseende:

« foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pé nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Virt mil betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och déirmed
vért uttalande om detta, dr att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig séikerhet dr en hidg grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgiirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ér forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instiillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och viisentlighet. Det innebiir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omriden och forhallanden som r viisentliga for verksamheten och dir avsteg och
tvertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ér relevanta fir virt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedma om forslaget iir frenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 10 mars 2017

BDO Milardalen AB

Malin Nilsson
Auktoriserad revisor
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Smaa AB
Box 47613, |17 94 Stockholm
kontakt@smaa.se * www.smaa.se

Region Stockholm - HK

Arstadngsvagen | |, Marievik
08-586 303 00
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