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PROJEKTBESKRIVNING ANALYS

Med detta forslag till planering och gestaltning av
Svindersberg vill vi stolta bidra till Nacka kommuns héga
ambition och malsattning att bygga en stad som ar ”nara
och nyskapande”.

| var stravan att astadkomma en tat, blandad, levande och
mysig stadsdel, val integrerad i den omgivande staden har vi
noggrant tagit dela av och beaktat de riktlinjer, mal och évriga
dokument som bilagts denna anbudstavling.

Vi har s6kt skapa en miljd med métesplatser anpassade efter
omradets skala och behov, en plats dar stad och natur kom-
bineras, dar narheten till innerstaden och Nackas bla/gréna
vardena tas till vara och forstarks. Var ambition har varit att

ge forutsattningarna for levande mellanrum mellan husen i en
stad som utstrélar nytdnkande, hallbarhet och goda relationer
mellan manniskor, bade boende som besdkande. Svindersberg
tror vi har de férutsattningar som kravs for att kunna bli en del
av en arsring i en tatare, mer modern stad, val integrerad i ett
stadslandskap full av visioner.

Det mest styrande dokumentet fér arbetet med planeringen
och gestaltningen i var process har férutom de rent informativa
sasom Inbjudan och Detaljplaneprogram fér Planiaomradet
varit Fundamenta, Nacka kommuns grund fér stadsbyggande.
Var analys speglad i detta dokument enligt nedan:

Fundamenta Svindersberg
Planeringsprinciper, volymer.

- Sammanhang

Pa Sickladn, bl.a. langs Varmddvagen och i hela Planiaom-
radet planeras for en ny tatare stad. | hela omradet foreslas
foretradesvis 6ppna stadskvarter. Langs Varmdovagen fores-
I&s byggnadshdjden vara mellan 8 och 12 vaningar.

Vi vill att Svindersberg skall bli en del av detta nya samman-
hang, att nivaskillnader 6verbryggas med trappor och hissar
och att siktlinjer mellan malpunkter och omradets omgivningar
skapas och gors tydliga. Det skall var latt att réra sig genom
omradet, i forsta hand per fot, men cyklister skall ocksa ges
foretrade genom cykelbana i backen mellan Alphyddevagen
och Becksjudarvagen och genom parken mellan Svindersberg,
Becksjudarvagen och Varmddvagen.

Omradets nod kommer ligga vid T-banan i korsningen Varm-
dovagen/Alphyddevagen. Fran och till denna punkt skall det
vara latt att ta sig for boende och besokare pa Svindersberg.
En av lokalgatorna péa berget utgor en axel och siktlinje mel-
lan noden i staden darnere och férplatsen i staden daruppe.
Siktlinjen dvergar i trappor och knyter delarna an den kortaste
och tydligaste vagen. Dar Simbavagan och Planiavagen méter
Varmdovagen under en forhojd Saltsjobana kommer Sickla
kopkvarter knytas an till de nya stadskvarteren pa andra sidan.

Till och fran Svindersviks skola finns fler vagar for barnen att
ta, via trappor, hissar, cykelbanor eller bangbanor.

- Stadsrum

Svindersterrass: En forplats eller entré till omradet Svinders-
berg. En plats for orientering, vila och umgange. Har ansluter
trapporna och hissen som férbinder noden i korsningen Varm-
dovagen/Alphyddevagen med omradet.

Vid utsikten finns sittplatser, en vattenspegel och en liten
servering som hanger 6ver kanten med staden nedanfér. En
plats att ta igen sig pa efter att ha bestigit berget. Platsen kan-
tas av bostadshus med varierad karaktar, skala och material,
men aven vaxthus, den slaende utsikten mot staden i vaster,
orangeri, foreningslokal och blickar in i Svindersberg.

Fran forplatsen finns en siktlinje bort mot omradets Ostra del
och Svinderspark, en plats for rekreation och lek i skog och pa
avsatser i slanten ned mot Varmdoévagen.

- Stadsgator

Lokalgatorna i Svindersberg ar 14 meter breda och kantas av
byggnader om 4 till 6 vaningar. Kantstensparkering och rader
av trad langs bada sidan av gatan.

| backen mellan Alphyddevagen och Becksjudarvagen ar ska-
lan storre, lika stadselelevationen mot Varmdévagen pa andra
sidan berget, (8-12 vaningar).

Forplatsen och trottoarer belaggs med sten av olika slag och

i monster. Lokalgatornas kurvning utgdr farthinder i sig sjalvt
och hastigheten begransas till max 30 km/h. Pa berget samnyt-
tjar cyklar och bilar gaturummet.

- Stadsgrénska

Svinderspark: | sydost ligger omradets park sluttande ned mot
Varmddvagen. Parken utgdr ett neutralt mellanrum mellan be-
fintlig bebyggelse langs Becksjudarvagen och ny bebyggelse
pa berget. Pa etager i berget mellan traden finns platser for lek
och vila.

Parken gors tillganglig via omradets lokalgata, fran Beck-
sjudarvagen och Varmdovagen. | delen narmas Varmdovagen
ar terrangen brant och har flera trad som pekas ut, bl.a. ekar.
Vi foreslar att parkens 6vre del planeras for lek, rekreation och
vistelse. Parkern ar har planare och kan goras tillganglig fran
lokalgatan och fran Becksjudarvagen. | Svindersbergs vastra
del, vid forplatsen/Svindersterrass planeras for hiss vilken
skulle géra parken tillganglig aven for rérelsehindrade som
kommer fran exempelvis Varmddvagen. Att anldgga en gang
och cykelvag med tillganglighetskrav i branten mot Varmdova-
gen skulle kunna innebara att de naturvarden man vill varna
om gar forlorade.

Bostadgardar gors generellt gréna, 6ppna och mdjliga for od-
ling i vaxthus eller pa mark. Gardarna som idag bestar mycket
av berg kan valjas att sparas nakna eller att odlas upp i karl
eller pa mark. Utevistelse i form av lek och umgénge upp-
muntras genom mellanrummens gestaltning i form av konst,
mdblering, utblickar och tillganglighet.

Ett antal tak i bostadsomradet gors grona fér omhandertagan-
de av regnvatten, odling och vistelse. Dagvatten som maste
ledas ned fran tak och bort fran gator tas i méjligaste man till-
vara och synliggors inom omradet genom férdréjningsmagasin,
regnbaddar, dammar och infiltration om sa ar mgjligt. Lokalt
omhandertagande av dagvatten innebar att man efterliknar
naturens satt att ta hand om dagvattnet.

Bostadsgardar forbinds genom 6ppningar mot gatans tradplan-
teringar och vidare mot parker och andra bostadsgardar.

Pa lampliga fasader kan klangande vaxter prévas, vintergrona
vaxter sasom taliga varianter av murgrona eller arstidsvax-
lande arter sdsom vildvin eller kaprifol. Odling pa balkonger
skall uppmuntras med tillrackligt utrymme och platser med la.

- Kvartersformer

Genom att |ata lokalgatan ta sig fram Gver platans centrala de-
lar kan stadskvarter med 6ppen karaktar astadkommas. Byg-
gnaderna kantar gatan och skapar en lugn sida mot garden.

| norr har platan férlangts i slanten mot Varmdoleden énda
fram till backen mellan Alphyddevagen och Becksjudarvagen
med en underbyggnad av kontor och garage. Tva kvarter mot
Varmdoleden i norr bidrar till en lugnare miljé pa gardar och
gator i Svindersberg. Gatorna och kvarteren féljer topografin
och ger gaturummen och gardarna naturliga variationer. Tat
bebyggelse i skiftande skala kantar lokalgatorna, fran som
mest 14 vaningar med kontor, garage och bostader i backen
mellan Alphyddevagen och Becksjudarvagen langst i norr till
tva och en halv i parhuset langs platans sddersida.

De manga vinklarna i gatu- och gardsrummen far vinden att
standigt byta riktning och skapar darmed 1a mellan husen.

| backen mellan Alphyddevagen och Becksjudarvagen finns
plats fér kontor eller annan verksamhet med bra annonsering-
slage mot Varmdoleden. Verksamheterna ger liv och trygghet
at gatan.

Uppe pa platén ar underlaget for kommersiell service litet.
Mojligen kan ett café eller féreningslokal fungera vid forplatsen
intill trapporna.

De nedersta bostadsvaningarna placeras en halv trappa upp
fran gatorna for att slippa insyn och stérning. Ex. tvattstugor
och cykelrum kan placeras i gatuplan.

Samtliga bostadshus har entré mot gata och mot gard, undan-
taget de tva kvarteren i norr som gor entré éver garden eller vi
parkeringshuset inunder.

Gardarna ar delvis 6ppna och mdjliga ett passera éver men
inbjuder i de flesta fall inte till detta.

Gatorna pa platan har getts riktningar med siktlinjer och
utblickar mot malpunkter sasom férplatsen och kopplingen

till T-banan, parken, kontorsklustret/p-garaget och mot Beck-
sjudarvagen. Mot sdder och vaster ar utblickarna fran gaturum-
met fler an mot norr. Fran Oster, sdder och vaster tillats sollju-
set komma in pa gardar och gator mellan husen.

- Stadens objekt

Markbelaggning pa trottoarer och pa forplatsen vid trapporna
foreslas vara olika varianter av sten, som om de hamtats fran
berget sjalvt. En liten vattenspegel med mdjlighet ett sitta

pa kanten av ar placerad pa forplatsens mitt. Férplasen eller
“Svindersterrass” ar en sa kallad "shared space” dar gaende
och vandande fordon kan métas. Har finns sittbankar med
utblickar och inblickar mot det som kan handa runtomkring. |
rampen mellan lokalgatans undre och 6vre del samt i trappan
mellan férplasen och korsningen Alphyddevagen — Varmdova-
gen finns platser for vila och stadsgrénska.



Kopplingen for fotgangare mellan Varmdovagen och det nya
omradet Svindersberg ar viktig. Att en tydlig siktlinje mellan det
dar upp och det dar nere finns ar avgorande for att de tva skall
kunna flatas samman i "en” stad. Vi foreslar att konstnarer en-
gageras tidigt i processen for att géra denna sammanlankning
spannande, intressant, trivsam och trygg.

- Karaktéarsdrag

Riksintresse vid Stockholms inlopp,

” Farledens évergripande karaktér, med ett glesbebyggt
skérgardslandskap i omradets 6stra del och ett mer tétbebyggt
landskapsparti i omrédets véstra del, respekteras. Nya byg-
gnader inordnas i respektive delomrades 6vergripande karak-
tar. Karaktédrsskapande ny bebyggelse utformas och placeras
sd att den bildar en ny tydlig arsring i farledsmiljén.” ” Den
véastra delen — fran Saltsjéqvarn till Nacka Strand — préglas av
en hég exploatering med f.d. industribebyggelse invid vattnet
och flerfamiljsbostéder uppe pa berget.” (Ur Kulturmiljprogram
fér Nacka kommun. Farleden som riksintresse).

Vi har i denna studie agnat stor omsorg och vikt vid att utveckla
omradets typiska karaktarsdrag i volymer och fasader, saval de
som vetter mot stadens omgivningar som de som vander sig
mott dess inre mer intima stadsrum. Fasaderna har olika syften
beroende mot vart de vander sig och ges varierande uttryck
darefter. Bergsbyn som klanger langs de branta sidorna har
varit en bild vi haft i atanke och arbetat med i processen liksom
granderna, med de 6verraskande riktningarna, utblickarna och
handelserna nar man ror sig langs en vindlande gata.

Dar omradet moter befintlig bebyggelse trappars sig volymerna
ned och méter sina aldre grannar respektfullt, pa samma hojd
och villkor.

Mot norr har riksintresset med dess ovan beskrivna tathet
beaktats. Industrier, bostadsomraden, sjukhem mm har gett
den vastra delen dess tata urban karaktar. Vi har velat bidra
med ytterligare en pusselbit i en arsring da Nacka antar utman-
ingen att bygga stad pa Sickladn. Tathet, vertikalitet, variation,
stadsmassighet och topografisk folisamhet har varit ledorden i
processen.

| ett omrade som historiskt praglats av tung industriell verksam-
het men aven standsmassiga gardar med anor och otillgang-
liga bergsbranter har vi velat fora in ett nytt matt av lekfullhet.
Fran grunden av planeringen, ex. i hur vagen foljer bergets
linje till hur byggnaderna med sina utpraglade sardrag moéter
varandras motsatser eller likheter har denna ambition genom-
syrat vart arbete. Det vertikala moter det horisontella, det raka
moter det bojda, det hdga moter det laga, det moérka - det ljusa,
triangeln moter kuben, det harda - det mjuka det kalla materi-
alet - det varma. Vi far en blandning av motsatser som tillsam-
mans utgor en helhet i harmoni och godartad toleransen. En
symbol for hur vi vill se ett samhalle, eller en ny stad om man
sa vill.

Genom denna lekfullhet i variation, utryck, och skala har vi
velat ge stadsdelen Svindersberg en egen identitet med ett
stadsmassigt intryck. Ett koncentrerat Nacka i miniatyr med

allt fran stora husvolymer vid Stockholms inlopp till sma gardar
och torp i det allt igenom kuperade landskapet.

Fasadmaterialen varieras i omradet liksom kulérer och bear-
betade detaljer. Ena bygganad kan beklds med zinkplat medan
en annan i dess omedelbara narhet med kalksten eller trav-
ertin, vit puts eller trapanel i skyddade lagen. En méangald av
enheter, former och toner blandas i ett avvagt collage i balans.

Riktlinjer for hallbart byggande:

Lokala miljomal

Vi vill att Svindersberg skall vara en férebild for hallbart byg-
gande. Omradet skall utstrala och vara uppfort med miljévan-
lig teknik och sunda material for att minimera utslappen av
vaxthusgaser. Vegetation och grénska skall ges plats och
premieras vid val av taklésningar och nyttjande av gardar.
Grona tak och tak med terrasser fér umgange och odling ar ett
genomgaende inslag.

Byggnaderna skall uppfylla kriterier for ett vedertaget miljok-
lassningssystem. | omradet skall aven planeras fér méjligheten
att ta till vara och genererar férnyelsebar energi genom anvan-
dning av solpaneler/solceller.

Avfallshantering i omradet sker med hjalp av stationar eller
mobil sopsug. Avfallshantering kommer aven att ske i s.k. mini
AvVC:er. Placering av mini AVC och plats fér tdémning av sopsu-
ganlaggning foreslas lokaliseras till Bergknallevagen (backen
mellan Svindersviksvagen och Becksjudarvage).

Redan fran starten kommer vi att aktivt arbeta med konstnarlig
kompetens som ett verktyg och en resurs i stadsutvecklingen.
Exempelvis kan denna kompetens komma att nyttjas i den
betydelsefulla uppgiften att knyta samman staden darnere
med staden pa berget. Malsattningen med denna arbetspro-
cess ar att finna nya innovativa och 6verraskande l6sningar i
stadsplaneringen for att astadkomma en battre plats att bo och
verka pa. Utdver detta ar var malsattning att konst aven tar
plats pa bostadsnara kvartersmark.

Satus

Topografi

Projektplatsen ligger pa en ojamn bergsplata med i huvudsak
tva planare nivaer, ca +40,5 och +34,5 (platdns maxhojd ar
+41) Mellan dessa planare nivaer slantar sig berget 5msom
brant, msom flackare. Pa platans sédra, vastra och norra

sida ar det brant ned till Varmddvagen, Alphyddevagen och
gc-straket mellan Svindersviksvagen och Becksjudarvagen. Pa
sddra sidan liksom pa den norra ar nivaskillnaden 25,5 meter.
Pa ostra sidan faller terrdngen nagot ned till Becksjudarvagen.
Varmdovagen ligger pa + 9, Korsningen Alphyddevagen - Svin-
dersviksvagen +15 och korsningen GC-straket — Becksjudarva-
gen +29.

Befintlig bebyggelse

De narmaste byggnaderna i ster ar ett par flerbostadshusen
langs Béacksjudarvagen.

Brf Bergakungen. Byggnadsar 1955. 4-6 vaningar och brf
Bergkanten. Byggnadsar 1958. Souterrang 3-6 vaningar.

Langs Varmddvagen nedanfor platan i soder ligger en
verksamhetsbyggnad med bilférséljning. Olofssons Bil. 1-2
vaningar.

| korsningen Varmdovagen — Alphyddevagen ligger en
verksamhetsbyggnad med bl.a. bilférsaljning och garage. Kai-
ser Cars. 2 vaningar.

| korsningen Alphyddevagen — Svindersviksvagen nedanfor
platan i vaster ligger en aldre villa och ett parhus. 2 vaningar.

Vaster om Svindersviksvagen intill Varmdéleden ligger Svin-
dersviks skola fn. Maestroskolan med férskola, grundskola F9
och musikskola. 1-3 vaningar.

Skolan planeras byggas till for att kunna rymma totalt 500
elever.

Befintlig gronstruktur

Pa bergsplatan dar jordmanen ar dalig vaxer mestadels mindre
trad. | sluttningen mot Varmdoleden finns bestand av tall, ek
och klibbal.

Pa sddra sidan av berget finns en samling ekar, har bedéms
naturvardena var stora.

Kommunikationer, tillganglighet
Tvarbanans férlangning fran Sickla udde till saltsjébanans sta-
tion Sickla kommer att sta fardig 2017.

Saltsjébanans station Nacka vid Planiavidgen kommer troligen
att tas bort da banan hdjs upp och Planiavagen och Simbava-
gen tillats méta Varmddvagen.

Forlangningen av tunnelbanans bla linje fran Kungstradgarden
till Nacka Forum kommer vara klar 2025. En ny tunnelbanesta-
tion, Sickla med bl.a. en uppgang i korsningen Varmddévagen
— Alphyddevagen kommer byggas.

Buss
Pa Varmdoévagen gar linjerna, 404, 409, 410, 413, 414, 420,
422 ,469 samt nattlinjer.

Cykel/gang

Langs Varmddvagens bada sidor finns idag regionala cykel-
strak. Mellan Svindersviksvagen och Becksjudarvagen finns ett
lokalt GC-strak, pa Alphyddevagen i blandtrafik.

En gangvag finns mellan Becksjudarvagen och Varmddleden.

Vagar

Varmdoévagen och Alphyddevagen kommer finnas kvar i sina
strackningar men far nya sektioner med gang- och cykelbana,
kantstensparkering, kdrbana och tradplantering.

Lésning i denna studie:
Svindersviksvagen breddas narmast Alphyddevagen.

GC-straket mellan Svindersviksvagen och Becksjudarvagen,
Bergknallevagen kommer byggas om till en lokalgata med
gangbana, kantstensparkering, kérbana, cykelbana och trad-
plantering.



Liksom det kanske alltid varit i historien dar manniskor tagit sig
fram och slagit sig till ro tar &ven har vagen sig fram pa bergets
minst lutande partier, lagger sig tillratta i en slinga 6ver hallarna
for att na bostadsportar och allmanna platser och samtidigt
[dmna gardssidan ostord och gron.

Fran korsningen med Becksjudarvagen gar den nya gatan upp
till platans hoégre niva, +40,5.

Gatan foljer platans norra kant fram till dess hdgsta punkt i
vaster dar den stannar och évergar i trappor och ramper ned
till platans lagre niva + 34,5. Precis dar lokalgatan kommit upp
for backen fran Becksjudarvagen och natt nivan +40,5 svanger
den mot sydost och slutta ned mot platans lagre niva. Efter

en krok vid den den nya Svinderspark ar lokalgatan nere pa
+34,5. Samma plushojd har den fram till den lilla férplatsen
langst i vaster. Har méts lokalgatans nedre och évre nivaer

via trappor och ramper. Har moéter ocksa Svindersberg staden
nedanfdr berget via trappor och hissen ned till korsningen Var-
mddévagen — Alphyddevagen.

Lokalgatan forses med kantstensparkering och gangbanor,
dess lutning blir max 9% eller ca 5°.

| sydost forbinder en gang- och cykelvag Becksjudarvagen
med den nya lokalgatan genom parken. Foér att inte stéra park-
straket mellan Becksjudarvagens aldre bebyggelse, det nya
bostadsomradet och Varmddvagen har en bilvag har valts bort.
GC-végens lutning blir ca 3°.

Buller
Svindersberg ar utsatt for buller fran i férsta hand Varmdoleden
i norr men aven fran Varmdovagen och Saltsjébanan i soder.

Boverkets krav for nya bostader ar 55 dBA ekvivalentniva
utomhus vid fasad och uteplats, 60 dBA for lagenheter upp Hill
35 kvm.

Minst halften av bostadsrummen i lagenheterna éver 35 kvm
samt balkonger/uteplatser kommer att ligga mot tyst sida. Med
de aktuella planldsningarna har alla lagenheter mojlighet att
uppfylla bestammelserna enligt Stockholmsmodellen samt
reglerna for smalagenheter.

Bostadskvarter som sluter sig mot Varmdodleden i norr och
Oppnar sig mot platan och séder har valts for att skarm av
buller och skapa trivsamma gardsrum. Det Ostra kvarteret
narmast Becksjudarvagens sluter tillsamman med de befintliga
bostéaderna stadsrummet vid omradets entreé for att utestanga
Varmddledens brus.

Framfér mellanrummet mellan de bada kvarteren i norr plane-
ras ett kontorshus (tidigare volymstudie) som stoppar upp
intrangande ljud.

Mot sdder skarmar de nya kvarteren langs Varmdovagen av
buller fran densamma samt fran Saltsjébanan.

Dar den nya bebyggelsen pa Svindersberg daremot har moj-
lighet att Oppna sig utat ar i vaster dar den planerade kopplin-
gen med den 6vriga staden nedanfor berget ar tankt att ske.
Har framfér finns bara himlen och stadens dova sus.

Riskfaktorer

Varmdoleden ar primarled for farligt gods. Avstandet till plane-
rad bebyggelse pa Svindersberg ar ca 26 meter (lika Svinder-
sbergs skola) och till ndrmaste bostader ca 35 meter (i x och
z-led).

Parkering

| detta férslag har vi presenterat en annan |I6sning an ber-
grumsgarage for att tillgodose omradets behov av bilparkering.
Detta har vi gjort av féljande skal:

1. Lésningen med ett bergrumgarage med tillhérande tunnel/
ramp ar kostsam och kan komma att aventyra bostadsprojek-
tet.

2. | en alternativ 16sning skulle boendeparkeringen bli mer 1at-
tillganglig fér bade de boende pa Svindersberg och for boende
som i senare etapper kommer ha sin parkering inom det aktu-
ella omréadet.

3. Bergrumsgarage ar en miljo som kan upplevas som otrygg
och kan darmed komma att blir svar att anvanda for alla.

4. En alternativ Idsning ovan mark skulle ge mdjlighet att up-
pféra stadskvarter enl. Nacka kommuns grund for stadsbyg-
gande, Fundamenta.

5. En alternativ 16sning skulle innebara att den byggbara ytan
pa berget blir storre.

6. | en alternativ I16sning kan mer ytor for kontor vid Varm-
doleden astadkommas i linje med bilagan “Volymstudie” och
darmed paverka projektets ekonomi positivt.

Forslagets 16sning for bilparkering ar féljande:

Arr nyttja den volym som bergssidan mot Varmddleden utgor.
Utan storre ingrepp i berget kan parkeringsbehovet uppfyllas
och 4500 kvm kontorsyta tillskapas.

Bergssidan langs den nya lokalgatan vid Varmddleden i norr
ar svar att planera for bostader under bergets toppniva da den
ar utsatt for buller och ej ger nagra méjlighet till genomgaende
lagenheter.

Vi foreslar att kontorslokalerna, boende- och kontorsparkerin-
gen utgor grunden for bostaderna som placeras pa ber-

gets hogre niva. Det innebar att den byggbara ytan for ge-
nomgaende och enkelsidiga lagenheter utdkas anda fram till
Bergknallevagen vid Varmdodleden.

Kontorslokalerna tar plats i de understa vaningarna mot gatan i
norr, de ger gatan liv, ljus och trygghet pa kvallen.

De tre parkeringsplanen férlaggs ovan kontoren (under
bostaderna) och ges tva alternativa entréer; i samma niva som
parkeringsplanen i byggnadens dstra del, och via cirkelramp i
byggnadens mitt.

Behov antal bpl:

Boende Svindersberg; 290 bostader x 0,85
(p.tal fér 2:0or och mindre ar 0,8

och for storre Igh 0,9)

Boende externt

Kontor; 4123 kvm BTA,
(10-15 bpl per 1000 kvm pa Sickladn) min. 45

Totalt:

Redovisat antal bpl.
| garage
Pa gata

Totalt

247

150

442

352

100

452

Cykel. Cykelparkeringsplats anordnas inom kvartersmark,

halften av dem vaderskyddade.

Ytsammanstillning
BOA Lagenheter, 282 st

Ljus BTA Lagenheter, exkl. biareor

BOA Radhus och villor, 8 st

BTA Radhus och villor

Mork BTA Bostader, ca 10 kvm/bostad:

BTA Kontor

BTA parkering i garage:

20 904

26 164

1289

1466

2900

4 541

10 799
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SMAA

Smaa AB startade 1927 under namnet Stockholms stads
smastugebyra. Sedan dess har vi byggt 6éver 23 000 bostader i
Stockholmsregionen. Ett parlband av bostadsomraden dar den

attraktiva och goda boendemiljén star sig dver tiden. Sedan
2016 ar vi aven etablerade i Uppsala.

Smaa ar ett stabilt féretag med ca 85 anstallda. Vi ags av
HSB, JM och Smaas personal och vi omsatter idag éver en
miljard. Var grundprincip ar att arbeta med en effektiv admin-
istration utan egna hantverkare. | var egen organisation har

vi kompetens och resurser for att leda projekt i allt som galler
projektering, inkdp, marknadsféring, forsaljning, produktion
och sjalvbyggeri. Engagerad och kunnig personal bidrar till var
framgang och vi har alltid en ndra kommunikation internt samt
med vara kunder och arbetspartners.

Smaa verkar efter tre ledord:

- Personliga hem star for vara kunders mojlighet att
paverka utformningen av sina hem. Vi har ett brett utbud av
inredningsval och vi erbjuder professionell vagledning genom
vara inredningsarkitekter. Vi har aven ett sjalvbyggerikon-
cept som innebar att kunden har méjlighet att gbra delar av
bostadens invandiga arbeten sjalv. Det utokar maojligheten till
personlig utformning samtidigt som bostadens pris reduceras.

- Attraktiva boendemiljéer Vara bostadsomraden

tar hansyn till de unika férutsattningarna for varje plats. Med
anpassad arkitektur, bearbetad utomhusmilj6, gronska och
konstnarliga utsmyckningar skapar vi bostadsomraden dar du
trivs langt innan nyckeln ar satt i dérren.

- Kvalitet over tiden Sedan 1927 har vi skapat bostad-
somraden som tar ansvar. Vi ser till helheten, staller hdga krav
pa kvalitet och materialval samt arbetar med miljéframjande
atgarder i bostaden, bostadsomradet och pa byggarbetsplat-
sen. Det utgor grunden for langsiktig trygghet i bostadsmiljoer
som bara blir vackrare med tiden.”

Smaas vision: Smaa ska vara den attraktivaste bostadsut-
vecklaren pa marknaden.

Smaas affarsidé: Smaas affarsidé ar att i Stor-Stockholm med
omnejd initiera, utveckla och genomféra attraktiva och pris-
varda bostadsprojekt med mojlighet for kunder att skapa sina
personliga hem genom egen medverkan.

Smaa och miljén: Vi anpassar alltid vara bostadsomraden till
kringliggande natur och ar mana om att skapa goda lésningar
som gynnar saval miljén, vaxtligheten som djurlivet. Vi lagger
aven stor vikt vid ett bra inomhusklimat och ser till att utforma
bostaden med de boende i atanke, darfor valjer vi miljdanpas-
sade material och installationer.

OM SMAA









SMAA AB

arsredovisning for verksamhetsaret 2015

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Smaa AB avger harmed foljande

arsredovisning for verksamhetsaret | januari 2015 - 31 december 2015.

Innehallsforteckning

O 5 Aret i korthet 2 3 Resultatrakning — Koncern

07 Forvaltningsberittelse 24 Balansrikning — Koncern

09 Virdeskapande arbete 27 Kassaflodesanalys — Koncern
11 Grona Smaa 29 Resultatrikning — Moderbolag
:I_S Marknadsféring — inriktning och utveckling 3 O Balansrikning — Moderbolag
17 Visentliga handelser under aret 33 Kassaflodesanalys — Moderbolag
19 Visentliga risker och osikerhetsfaktorer 3 5 Tilliggsupplysningar

2 O Styrelse och koncernledningsgrupp 3 8 Notforteckning — Koncern

2 1 Vinstdisposition 43 Notforteckning — Moderbolag

48 Revisionsberittelse
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ARET I KORTHET

2015 har i flera avseenden varit ett vildigt spinnande och givande &r inte bara nu utan
dven historiskt sett. I forsta hand kan vi se tillbaka pa fantastiska forsiljningsnivder som
vida Overstiger véra forvintningar och mal. Den fortsatta inflyttningen till Stockholms-
omradet har naturligtvis pdverkat den positiva utvecklingen for var del. Vilket inneburit
att vi har haft en god avsittning pa vdra producerade bostider.

Vér vision att vara den attraktivaste bostadsutvecklaren fér sitt tydliga genomslag i
mojligheten att knyta till oss fler markanvisningar runt omkring i regionen. Vilket
inneburit att var byggritter okat i visentlig grad, och fler intressanta affirsmojligheter
tornar upp inom nartid.

Rintenivan har under dret varit fortsatt 1dg. Tak for belaningsgrad, amorteringskrav och
andra begransningar for vira kunder har diskuterats frin myndigheter och banker men
det 6verskuggas alltjamt av den stora efterfragan.

Resultat efter finansnetto okade till nivder vi inte tidigare uppndtt. Vi har ocksd pa
projektutvecklingssidan gjort flera intressanta markforvirv, bland annat Norra Sjétorget
i Sollentuna med 230 lagenheter samt Tyresé C med 50 lagenheter.

Vi har under aret etablerat ett nytt regionkontor i Uppsala centrum, dar vi vunnit tva
markanvisningstdvlingar i Sala Backe och Rosendahl och har sedan tidigare ett smahus
omrédde i Gunsta Funbo med ca: 112 bostider. Detta tillsammans med pagdende
forhandlingar om nya markomrdden i Uppsala ger oss goda forutsittningar for en
fortsatt offensiv expansion i Uppsala de nirmaste dren.

Utmaningarna den kommande tiden ir tillgdngen pa attraktiv mark for bostider,
effektiva planresurser och utveckling av stabila regelsystem pa myndighets sdvil som pa
den finansiella sidan. Darutover behover vi kompetensutveckla och rekrytera personal
for att svara upp mot var expansion.

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus ar for narvarande ca 50/50 vilket ar ett
resultat av den innestdende projektportfoljen. Omsittning och resultatet for dret okar
och overtraffar vira mal.

Sett over en konjunkturcykel och med tanke pa det kraftigt forbattrade resultatet sa
bedomer vi att vi stdr vil rustade for att mota de utmaningar som kommer. Detta
sammantaget 4ar mycket glidjande och vi kan foresla en utdelning till aktieigarna i enlighet
med dgaravtalet.

Nyckeltal fér koncernen (Mkr) 2015* 2014* 2013* 2012
Resultatavriknad omsittning 1039 745 612 602
Resultat efter finansnetto 91,8 63,0 55,6 55,8
Justerat eget kapital 3732 311,3 268,1 212,9
Rintabilitet pa justerat eget kap 27% 22% 23% 28%
Soliditet 47% 55% 70% 64%
Utdelning 23,7%* 17,4 15,0 12,0
Medelantal anstillda 67 st 57 st 49 st 48 st

K3 Successiv vinstavrikning
** Foreslagen utdelning






FORVALTNINGSBERATTELSE

allmant om verksamheten

Vision

Smaéa ska vara den attraktivaste bostadsutvecklaren pa var marknad.

Affarside

Smada 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.

Agarférhallanden

Smaa AB bildades 1994 och har fortsatt med byggnation av attraktiva bostadsomraden.
Sedan 2003 har Smaa AB tre dgargrupper JM (35%), HSB (35%) och personalgruppen
(30%). De anstillda som dgargrupp samverkar i en aktiedgarklubb, vilket betyder ett
stort engagemang for Smaa.







VARDESKAPANDE ARBETE

och langsiktig kvalitet

Vid tillimpning av beslutade projekteringsanvisningar har vi idag ett verktyg for vigledning
av vdra samarbetspartners, vilket pa sikt leder till annu battre lonsamhet.

Vi arbetar aktivt i samtliga vara projekt med att leverera 0-felsintyg till vara kunder vid
inflyttning, ett beslut som starker vart varumirke minskar kostnaderna for eftermarknad
och ger nojdare medarbetare.

Vért forsta ar i branschens NKI-matning, visar oss att vi haller en god kvalitet i vart
arbete. Vi dr nojda over att resultatet var likvardigt med branschen i stort men ser dven
stora mojligheter att snabbt forbattra vissa omraden. NKI resultatet for 2015 blev 73.

Under aret har det skett ett forbattringsarbete gillande systematiserad kundvard for att
sdakerstilla att alla vara kunder far ritt information i rétt tid av rdtt person. Vilket lett till
en forstirkt kommunikation mot vara kunder. Under aret har vi utvecklat dialogen med
vara presumtiva kunder och engagerat dom i ett tidigt skede i vara projekt med syfte att
ha en nara relation till vara intressenter och marknaden.

Arets lansering i olika sociala mediekanaler har gett ytterligare kraft att kommunicera
med marknaden. P4 mycket kort tid har vi fitt bra genom slag och vi férvintar oss
motsvarande utveckling for 2016.

Sammantaget har vi under dret forstiarkt bdde var kommunikation och vara kommuni-
kationskanaler for att tydliggora och forstirka oss mot omvirlden vilket bidragit drets
rekordsiffror.
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Hallbarhetsarbetet dr inkluderat i var verksamhetsstrategi och inom miljoomrédet
arbetar vi mdlmedvetet med att systematiskt utveckla och forbattra vdra miljoinsat-
ser. Genom att kontinuerligt minska foretagets klimatpaverkan, effektivisera energi-
anvandningen samt skapa miljoanpassade boenden ar vi med och bidrar till en hallbar
samhillsutveckling. Arbetet inom miljdomrédet innehdller flera delar, dir certifiering
enligt Miljobyggnad, Nudge och ekosystemtjanster dr vira tre fokusomraden.

Miljobyggnad silver

Ambitionen att certifiera alla vira bostider med miljobyggnad Silver fortgir. Under aret
har vi certifierat tvd projekt, motsvarande 66 bostider. Med en certifiering enligt Miljo-
byggnad sakerstiller vi miljomassigt hillbara byggnader vad giller energi, inomhusmiljo
och material.

Nudge-konceptet

Vart arbete med Nudge-konceptet dr en sjdlvklar del i vart sitt att bearbeta vara
bostadsprojekt. Nudge ger de boende i vira bostadsomraden en “knuff” i ritt riktning
for att leva klimatsmart, vilket ar ett enkelt, effektivt och smart sitt att 6ka hallbarheten
i projekten.

Ekosystemtjanster

Vi gor manga insatser for miljon i vdra bostadsomrdden. Grona tak forekommer
frekvent, antingen som sedumtak eller med dngsgrds. Detta tar inte bara hand om
dagvatten och buller, utan frimjar dven det lokala ekosystemet i bostadsomradet och
gor luften renare.
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MARKNADSFORING

inriktning och utveckling

Marknadsinriktning och marknadsforing

Vi har som bostadsbyggare ett stort ansvar for att skapa vil utformade bostadsomréden
som har en positiv inverkan pa de platser dar vi bygger. Vi strdavar i alla projekt efter
en estetisk vacker och varierad utformning med arkitektur som dr anpassad till platsens
forutsdttningar.

Vi arbetar ocksa for att vira bostader och bostadsomraden ska utformas och marknads-
foras for att vara sa attraktiva som mojligt for de malgrupper vi riktar oss till.

Vart fokus ligger i att skapa attraktiva boendemiljoer oavsett livsstil, dar kunden erbjuds
mojlighet till skapandet av ett personligt hem.

De viktiga begrepp eller virdeord som vi anvinder for att beskriva var verksamhet dr
Personliga hem, Attraktiva boendemiljoer och Kvalitet 6ver tiden.

Personliga hem

Vart koncept for att ge kunder storre mojlighet till individuell utformning. Var ambition
ar att fa varje kund att kidnna sig delaktig med stort inflytande vid utformningen av sitt
nya boende, darfor star personliga hem for tva delar;

Den ena delen stér for professionell vagledning av en inredningsarkitekt. Med individuella
inredningstimmar och inspirerande inredningskurs, gor vi koparna trygga i deras process
av att utforma sina personliga hem.

Den andra delen bestdr av vart historiska arv, sjalvbyggeri, dir kunden utfor delar av
arbetet sjalv samtidigt som det reducerar priset pa bostaden.

Attraktiva boendemiljoer

Vara omraden tar hansyn till platsens unika forutsattningar. Med anpassad arkitektur,
bearbetad utomhusmiljé och konstnarliga utsmyckningar skapar vi bostadsomrdden
med profession och kansla. Vi binder samman omradets hela karaktir med kvaliteter
som forstarker platsens karaktdr. Vi vill att du ska trivas langt innan du satt nyckeln i
din dorr.

Kvalitet over tiden

I snart 90 ar har vi skapat bostadsomrdden som tar ansvar. Vi ser till helheten, stiller
hoga krav pa kvalitet och materialval samt arbetar med milj6frimjande atgarder i bostaden
och bostadsomradet. Detta utgor grunden for langsiktig trygghet.






Marknadens utveckling

Under 2015 har vi sett en kraftig prisuppgang pa bostader i Stockholms Regionen som 6kat
med 18%. Utbudet pa successionsmarknaden har likt 2014 haft ett relativt [agt utbud och
de foreslagna amorteringskraven och skuldtaken frin Finansinspektionen har eldat pa
bostadsmarknaden rejalt under dret men framfor allt under varen. Reporidntan har
under &ret varit negativ och har sedan juli legat pa -0,35%, vilket lett till extremt laga
bostadsrantor. De faktorerna sammantaget har gett oss ett riktigt rekordar.

Marknaden har under &ret visat ett enormt stort intresse for vdra projekt. Vi har
okat var forsaljningstakt mot foregdende &r med 77 % och vi har dven haft en kraftig
tillstromning till var medlems k6. Under 2015 har vi 6kat nyregistreringar till kon med
254%. Vilket vi ser som en mycket positiv signal om att vira kommande projekt ar
intressanta och attraktiva.

Flera tecken i slutet av dret visade att bostadsmarknadens prisuppgéng kan vara pa vig
in i ett lugnare tempo. En latt dterhamtning i prisutveckling syntes tydligt i statistiken
under det sista manaderna.

Vi bedomer att den stora efterfrigan pa bostadsmarknaden kommer kvarstd men att vi
kommer fa en mer modest prisuppgdng under 2016. De laga bostadsrantorna kommer
inte att férdndras nimnviart och vi bedomer att vi dven fortsittningsvis kommer ha en
gynnsam marknad att bearbeta.

Vi bedomer att marknaden i stort kommer att vara likvardig 2015 och att vi kommer
se en intensiv var innan forslaget for allmdnt amorteringskrav med en reglering av
maximal skuldkvot kommer klubbas igenom. Darefter kan marknaden bedarra nagot och
beroende pa hur skuldkvoten hanteras kan hosten fa ett betydligt lugnare tempo.

Markinnehav och projektutveckling

Under aret har bolaget ingatt avtal/markanvisning for cirka 500 bostdder i sju projekt
(forra aret 547 bostdder i sju projekt). Tre av projekten tillkom genom att vart forslag
utsags till vinnare i markanvisningstavling och tva genom direktmarkanvisning.

Vi har ddrutover tecknat avtal om att forvarva tva omraden for exploatering av totalt
295 lagenheter. Var projektutveckling avseende anskaffning av ny mark har gett bra
resultat och motsvarar vira mal.

Vid érets utgang bestod innehavet av mark och markanvisningar i projekt/projektetapper
som dnnu inte startats av cirka 1 264 (1 584) byggratter dar detaljplan ar klar eller
berdknas bli klar inom ett till tvad ar. Darutover fanns ett innehav av mark och mark-
anvisningar for cirka 855 (1 275) bedomda byggratter dar detaljplanearbetet dnnu inte
ar paborjat eller nyligen har paborjats.






VASENTLIGA HANDELSER

under rakenskapsaret

Vid verksamhetens borjan pagick produktion i 14 st projekt/projektetapper och under
aret har dirutover produktion startats i 7 st projekt enligt nedan, samt en utokning av
etapper i 2 projekt. 7 st av nedanstiende projekt/projektetapper, markerade med *,
avslutades under aret.

I produktion vid arets borjan

*Kv Anemonen / Nacka 44 smahus, dganderitt
*Smedbyhéjden / Akersberga 14 sméahus, bostadsratt
*Vistabergs allé / Huddinge 39 lagenheter, bostadsratt
*Wickare Ang et 1+2 / Upplands Visby 33 smahus, dganderitt

*Colourfront / Taby 63 lagenheter, bostadsratt
*Kv Lobelian / Nacka 30 smahus, dganderitt
*Kv Lobelian / Nacka 22 lagenheter, bostadsratt
Wickare Ang et 3+4 / Upplands Visby 30 smahus, dganderitt
Kullo terrass / Vaxholm 72 lagenheter, bostadsratt
Ullna Strand / Taby 26 smdihus, dganderitt
Lindholmen et 3+4 / Vallentuna 31 smahus, dganderitt
Frosundavik et 1 / Balsta, Hibo 21 smdhus, dganderitt
Sorgardsiangen / Kilvesta 34 smahus, dganderitt
Obolandet / Trosa 4 sméhus, dganderitt
Summa 463 (foregaende ar 398)

Produktion som startats under aret

Kv Lovkojan / Nacka
Skutvikshagen / Vaxholm
Palsundstrand / Vaxholm
Kv Mispeln / Nacka
Frosundavik et 2 / Balsta
Sagoslingan / Huddinge
Vega Lodge / Haninge
Vita Staden / Stockholm
Obolandet / Trosa

Summa

Summa totalt

65 smahus, dganderitt

55 lagenheter, bostadsratt
16 smahus, bostadsritt
42 lagenheter, bostadsratt
26 smdihus, dganderitt

32 lagenheter, bostadsratt
27 smdihus, dganderitt

17 sméhus, dganderitt

8 smdhus, dganderitt

288 (foregaende ar 196)

751 (foregaende ar 594)

Under 2016 berdknar vi att starta produktion i 9 st nya projekt/projektetapper om
totalt cirka 285 st bostdder, med en berdknad omsittning under 2016 om ca 275 Mkr.
Den resultatavriknade omsittningen for 2016 beriknas bli cirka 1050 Mkr och ge ett
positivt resultat.






VASENTLIGA RISKER

och osakerhetsfaktorer

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

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

Viéra investeringar sker efter att samtliga dessa risker bedomts som hanterbara och
att avkastningen dirmed uppnar bolagets faststillda mal. Eventuella atgirder for att
hantera dessa risker ligger i investeringskalkylen for varje projekt och avriknas/reserveras
16pande pa varje ars resultat.

Styrelsens sammansattning

Styrelsen i Smda AB bestdr av tre ledamoter och tre suppleanter fran de tre dgar-
grupperna JM, HSB samt personalen. Dirutéver VD och ekonomichef som adjungerande.

Styrelsen har under aret hllit 8 sammantraden varav ett konstituerande. Vid dessa méten
hanterades l6pande informations och beslutsfrigor avseende strategier, investeringar
samt visentliga organisationsférandringar.

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



STYRELSE
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Styrelse — Frdn vinster: Michael johansson — suppleant, Torsten Samuelsson — ledamot, Annlie Scheu — suppleant, Per Johansson — ordforande,
Matias Lindberg — ledamot, Magnus Ekstrém — suppleant, Peder Williamson — VD, Thomas Brogren — adjungerad.

Koncernledningsgrupp — Frdn vdnster: Helena Busck, Christina Wilhelmsson, Peder Williamson — VD, Malin Dansarie och Thomas Brogren.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

och yttrande fran styrelsen

Styrelsen och den verkstillande direktoren foreslir att disponibla vinstmedel
313.656.174 kronor disponeras genom aktieutdelning 23.700.000 kronor och att
resterande 289.956.174 kronor 6verfores i ny rakning.

Styrelsen foreslar att avstimningsdagen for utdelning bestims till dagen for drsstimman.

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

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen 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 dvrigt.

Stockholm 2016-03-04

Peder Williamson
Verkstillande direktor

Torsten Samuelsso Matias Lindberg

Per Johans
Styrelseordforande
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Var revisionsberittelse har avgivits 2016-03-04
BDO Milardalen AB

- W

Malin Nilsson
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNING

koncern

Not 2015 2014
Nettoomsdttning 1 1037278 944 743 417 854
Kostnader for produktion 2 -889912643 -626 405 225
Bruttoresultat 147 366 301 117012 629
Adminstrationskostnader 2345 40776313 -39 682 294
Forsaljningskostnader -15 860 665 -15734 198
Ovriga rérelseintakter | 838 365 | 400 208
Ovriga rérelsekostnader -871 924 -189 711
Rorelseresultat 91 695 764 62 806 634
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter 229 478 293 769
Réntekostnader -131912 -94 670
Resultat efter finansiella poster och fore skatt 91 793 330 63 005 733
Skatt 6 -5399 327 -5 059 242
Uppskjuten skatt 7 -7 063 520 261 749
ARETS RESULTAT 79330483 58 208 240



BALANSRAKNING
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koncern
Not 2015 2014

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 3 10 632 820 10416326

Finansiella anldggningstillgdngar

Uppskjuten skattefordran 7 0 2829497
Summa anlaggningstillgangar 10 632 820 13 245 823
Omsattningstillgangar

Exploateringsfastighet 108 005 000 19 110 000

Fordringar

Kundfordringar 25484 181 10703 199

Skattefordringar 9275817 13525379

Ovriga kortfristiga fordringar 253217097 85 939 300

Forutbetalda kostn & upplupna intakter 9 189 681 683 250252576

Kassa och bank 194 139 291 173 734 463
Summa omsittningstillgangar 779 803 069 553 264917
SUMMA TILLGANGAR 790 435889 566 510 740



Not 2015 2014

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10

Aktiekapital

Aktiekapital, (100.000/10.000aktier) 10 000 000 10 000 000

Ovrigt tillskjutet kapital 0 0

Annat eget kapital

Balanserat resultat 283 906 956 243098 716

Arets resultat 79 330 483 58 208 240
Summa eget kapital 373 237 439 311 306 956
Avsittningar

Avsdttningar for uppskjuten skatt 701 15349 083 Il 115060

Owvriga avsittningar I |1 768 000 7407 000
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 10612 174 10375035
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 74 447 060 55323 655

Upplupna kostn & férutbet intakter 12 34970431 46 288 515

Ovriga skulder 165916733 8 068 645

Pagdende arbeten 8 104 134 969 16625 874
Summa skulder 390 081 367 236 681 724
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 790 435 889 566 510 740
Stéllda Sakerheter
Inteckningar i fast egendom 13 524 550 000 449 450 000
Anvarsférbindelser 13 | 13400 000 44 500 000
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KASSAFLODESANALYS

koncern

2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 91793330 63 005 733
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar 20 645 20 645
Avsdttningar 4361 000 -176 000
Inkomstskatt -5399 327 -5 059 242
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 90 775 648 57791 136
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av pagaende arbeten -12 490 905 126 224 189
Okning (-) / minskning (+) av fordringar -117 238 324 -164 357516
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder 165 653 409 23 896 846
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 126 699 828 43 554 655
Investeringsverksamheten
Forvarv av exploateringsfastighet -88 895 000 0
Avyttring av exploateringsfastighet 0 780 000
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -237 139 -2 865 668
Avyttring av aktier i dotterbolag
Forvarv av aktier i dotterbolag
Andelar i intressebolag
/&terbetalning av kapital fran intressebolag
Kassafléde fran investeringsverksamheten -89 132 139 -2 085 668
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan, netto
Okning (+) / minskning (-) av langfristiga skulder 237 139 2 865 668
Utbetald utdelning -17 400 000 -15 000 000
Lamnade koncernbidrag
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -17 162 861 -12 134 332
Arets kassafléde 20 404 828 29 334 655
Likvida medel vid arets bérjan 173 734 463 144 399 808
Likvida medel vid arets slut 194 139 291 173 734 463






RESULTATRAKNING

moderbolag

Not 2015 2014
Nettoomséttning ! 687 681 627 578 041 333
Kostnader for produktion 2 -614274375 -506 130 584
Bruttoresultat 73 407 252 71910 749
Adminstrationskostnader 2345 40776313 -39 682 294
Forsaljningskostnader -15 860 665 -15734 198
Ovriga rérelseintakter | 838 365 | 400 208
Ovriga rérelsekostnader -845 702 -189 711
Rorelseresultat 17 762 937 17 704 754
Resultat frdn finansiella poster
Rénteintakter 229 455 271329
Rantekostnader -131912 -94 670
Utdelning fran koncernféretag 50 170 000 50 000 000
Resultat efter finansiella poster 68 030 480 67 881 413
Bokslutsdispositioner 6 5929 000 3885000
Resultat fore skatt 73 959 480 71766 413
Skatt 7 -5399 327 -5 059 242
ARETS RESULTAT 68 560 153 66 707 171



BALANSRAKNING
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moderbolag
Not 2015 2014

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 3 20 646 41 291

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 8 104 122 563 19750 158
Summa anlaggningstillgangar 104 143 209 19 791 449
Omsittningstillgangar

Fordringar

Kundfordringar 25 484 181 10703 199

Skattefordringar 9 266 578 13525379

Fordringar hos koncernféretag 39712968 49 569 684

Ovriga kortfristiga fordringar 127 532 097 89 300

Forutbetalda kostn & upplupna intakter 10 189 681 683 238 702576

Kassa och bank 193 520775 173 384 463
Summa omsattningstillgangar 585 198 282 485 974 601
SUMMA TILLGANGAR 689 341 491 505 766 050



Not 2015 2014

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital I

Aktiekapital, (100.000/10.000aktier) 10 000 000 10 000 000

Reservfond 2 000 000 2 000 000

Fritt eget kapial

Balanserat resultat 245 096 021 195788 850

Arets resultat 68 560 |53 66707 171
Summa eget kapital 325 656 174 274 496 021
Obeskattade reserver 6 44 594 000 50 523 000
Avsittningar 12 11 768 000 7 407 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 74 447 060 55323 655

Upplupna kostn & férutbet intakter 13 34970431 46 288 515

Skulder till koncernforetag 300 000 150 000

Ovriga skulder 165916734 8 068 645

Pagadende arbeten 9 31 689 093 63 509 214
Summa skulder 307 323 318 173 340 029
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 689 341 491 505 766 050
Stéllda Sakerheter
Inteckningar i fast egendom 14 524 550 000 449 450 000
Anvarsférbindelser 14 13400 000 44 500 000
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KASSAFLODESANALYS

moderbolag

2015 2014
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 68 030 480 67 881 413
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar 20 645 20 645
Avsattningar 4361 000 -176 000
Inkomstskatt -5399 327 -5 059 242
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 67012798 62 666 816
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av pagaende arbeten -31 820 122 |10 648 508
Okning (-) / minskning (+) av fordringar -79 087 369 -141 634 760
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder 165803410 12 804 090
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 121 908 717 44 484 654
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag
Forvarv av aktier i dotterbolag -84 372405 -100 000
/&terbetalning av kapital fran intressebolag
Kassafléde fran investeringsverksamheten -84 372 405 -100 000
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -17400 000 -15 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -17 400 000 -15 000 000
Arets kassafléde 20136312 29 384 654
Likvida medel vid arets borjan 173 384 463 143 999 809
Likvida medel vid arets slut 193 520 775 173 384 463
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

allmanna upplysningar, koncern och moderbolag

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 /&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 omrékningen av ovanstaende poster. For belopp som paverkar eget kapital se not 10.

| koncernredovisningen har uppgifterna f6r 2012 i flerarsjamférelsen inte raknats om till K3.

Varderingsprinciper

Intidktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féretaget redovisar darfor inkomsten till
nominellt varde (fakturabelopp) om ersittningen erhdlls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors fér [dmnade 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 beddéma pa ett tillforlitligt satt redovisas uppdragsinkomsten och hanférliga utgifter enligt fardigstallandegraden av aktiviteterna
i avtalet pa balansdagen. Intékterna vérderas till verkligt varde for ersattning som har erhéllits eller kommer att erhallas i férhallande till
fardigstallandegraden.

Nar utfallet av ett uppdrag inte gar att bedéma pa ett tillforlitligt satt redovisas intékter 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 beraknade uppdragsutgifterna
for att fullgdra uppdraget.

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

Entreprenadavtal till fastpris redovisas som intdkt ndr arbetet vasentligen ar fullgjort, sa kallad fardigstdllandemetoden. Pagaende, €]
fakturerade entreprenadavtal, varderas i balansrakningen till direkt nedlagda utgifter med tillagg for andelen for indirekta utgifter samt
med avdrag for fakturerade dellikvider.

Resultatavrakningsprinciper
I moderbolaget Smaa AB resultatavraknas projekt/projektetapper som ar forsalda och fardigstallda pa bokslutsdagen.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterforetag kan redovisas i de fall moderforetaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderf&retaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget 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 ersittningar efter avslutad anstalining klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller férmansbestamda
pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestdmda. Det finna inga Svriga langfristiga ersattningar till anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar koncernen faststdllda avgifter till ett annat foretag, normalt ett forsakringsforetag och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att férménerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten fér ndr premier erlaggs.
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Inkomstskatt

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

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

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

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

Uppskjutna skatteskulder som ar hanforliga till obeskattade reserver sarredovisas inte i moderbolagets balansrakning, obeskattade
reserver redovisas med bruttobeloppet i balansrakningen.

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Tillgdngarna skrivs av linjart dver 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 ndr den avtalsenliga rétten till kassaflddet fran tiligangen upphdr, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen nédr den avtalade forpliktelsen fullgdrs eller pa
annat satt upphor.

Vid det forsta redovisningstillfallet varderas omsattningstillgangar och kortfristiga skulder till anskaffningsvarde. Langfristiga fordringar
samt langfristiga skulder varderas vid det forsta redovisningstillfllet till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde for en
finansiell tillgdng eller skuld ar det finansiella instrumentets forvantade kassafléden diskonterade med den effektivranta som beraknades
vid anskaffningstillfallet.

Vid vérdering efter det forsta redovisningstillfallet varderas omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, det vill siga det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningen pa balansdagen. Kortfristiga skulder varderas till nominellt belopp. Langfristiga skulder varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida placeringar
Likvida placeringar véarderas i enlighet med arsredovisningslagen till det ldgsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Finansiell leasing
Ett finansiellt leasingavtal ar ett leasingavtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med att dga en tillgang i allt
vasentligt Sverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasingavtal ar ett leasingavtal som inte &r ett finansiellt leasingavtal.

Operationella leasingavtal kostnadsférs linjart dver leasingperioden.

Réttigheter och skyldigheter enligt finansiella leasingavtal redovisas som tillgdng och skuld i koncernens balansrakning. Tillgangen och
skulden redovisas till det lagsta av tillgdngens verkliga varde och nuvardet av minimileaseavgifterna, faststallda vid leasingavtalets ingaende.
Leasingavgifterna férdelas pa ranta och amortering av skulden enligt effektivrantemetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad det
rékenskapsar utgifterna uppkommer.



Avsittningar

Avsittningar redovisas nar det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare handelse, det ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet
for utflodet kan fortfarande vara osdker.

En avséttning redovisas till den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera férpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar
tas endast i ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for. Avséttningar diskonteras till sina nuvarden dar pengars
tidsvéarde ar vasentligt.

Ansvarsférbindelse

En ansvarsfoérbindelse redovisas nar det finns ett mgjligt atagande som harrdr fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisats som skuld eller avsittning pa grund
av att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas.

Koncernredovisning

| koncernredovisningen ingar dotterféretag dar moderfdretaget direkt eller indirekt innehar bestdmmande inflytande. Vid bedémning av
om bestdammande inflytande foreligger, tas hansyn till innehav av finansiella instrument som ar potentiellt réstberattigade och som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras till réstberattigade andelar (t ex optioner och konvertibla skuldebrev). Bestimmande inflytande
foreligger normalt nar moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50% av rosterna.

Koncernredovisningen uppréttas enligt forvarvsmetoden vilket innebar att dotterféretagens beskattade och obeskattade egna kapital
inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del det intjanas efter férvarvet.

Rérelseférvdry

Moderforetaget upprattar forvarvsanalys per forvarvstidpunkten for att identifiera koncernens anskaffningsvarde dels fér andelarna, dels
for dotterféretagets tillgangar, skulder och avsattningar. Rorelseforvéry redovisas i koncernen fran och med férvarvstidpunkten.
Anskaffningsvardet fér den férvdrvade enheten berdknas som summan av képeskillingen, dvs verkligt varde vid férvarvstidpunkten for
erlagda tillgangar, uppkomna eller dvertagna skulder samt utgifter som ar direkt hanférliga till rérelseférvarvet. Exempel pa utgifter ar
transaktionskostnader.

Féréndringar i innehavet

Forvérvas ytterligare andelar i ett féretag som inte ar dotterféretag sa att bestimmande inflytande uppkommer, anses de ursprungliga
andelarna avyttrade. Den vinst eller forlust, berdknad som skillnaden mellan verkligt varde och koncernmassigt redovisat varde, redovisas
i koncernens resultatrakning.

Nar moderforetaget forlorar sitt bestdmmande inflytande dver ett dotterfretag, anses dessa andelar avyttrade och den vinst eller forlust
som uppkommer vid avyttringen redovisas i koncernresultatrakningen. Finns andelar kvar efter avyttringen redovisas dessa enligt kapitel
I'l Finansiella instrument varderade utifran verkligt varde med det verkliga vardet vid férséljningstidpunkten som anskaffningsvarde.

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

Dotterbolag
Pottmyran Forvaltnings AB, Smaa Forvaltnings 2 AB, Smaa Forvaltnings 3 AB, Bruno Vit AB, Smaa Férvaltnings 6 AB.

Ostra Kullén Holding AB, Sédra Hedvigslunds Férvaltnings AB, Tabyharen Forvaltnings AB, Smaa Orskir Holding AB,
Smaa Leptit Holding, Smaa Passad Holding AB, Smaa Férvaltnings | AB, Smaa Forvaltnings 4 AB, Smaa Forvaltnings 5 AB.
Ingen verksamhet har bedrivits i bolagen under aret.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalys visar koncernens férandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflddesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

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



NOTFORTECKNING

koncem

Noter med bokslutskormmentarer

Omsittning

Arets fakturering

Fakturerat men ej resultatavraknat per 15-01-01
Fakturerat men ej resultatavraknat per I5-12-31

Personal

Medelantal anstdllda

Medelantal anstillda bygger pa av bolaget betalda

narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid
Medelantal anstédllda har varit

Léner, ersdttningar m.m.
Loner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader
har utgatt med f6ljande belopp:
Styrelsen och VD:
Léner och ersittningar
varav bonus
Pensionskostnader
Ovriga anstillda:
Léner och ersattningar
Pensionskostnader

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

Kénsférdelning i styrelse och foretagsledning
Antal styrelseledamoter

varav kvinnor

varav man

Antal 6vriga befattningshavare

varav kvinnor

varav man

Adminstrationskostnader / Inventarier
Adminstrationskostnader
Avskrivningar

Avskrivningar, inventarier

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

Ackumulerade anskaffningsvdrden

2015 2014

[ 236984610 754 137 404
46 535 977 35816427
-246 241 643 -46 535 977
[ 037 278 944 743 417 854
67 57

| 595928 | 512 658
507 000 489 000

832 535 844 250
34924815 30 180 140
4 884 405 4432551
18249 038 16981 242
60 486 721 53 950 841

6 6

I I

5 5

I I

0 0

I I

40 755 668 39 661 649
20 645 20 645
40776313 39 682 294



Vid arets borjan
Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Avrets avskrivningar enligt plan

Utgdende planenligt restvdrde
Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

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

| ar 2.253.972
2-5dr 2.065.032
>54r 0

Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag

BDO Mélardalen AB
Skatteradgivning

BDO Mélardalen AB
Ovrig radgivning

BDO Mélardalen AB

Grant Thornton Sweden AB

Skatt pa arets resultat
Avstdmning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skattekostnad 22%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter
Skattemdssiga justeringar
Schablonintakt periodiseringsfond
/&terféring uppskjuten skatt
Summa

Uppskjuten skatt 2015-12-31

Pagdende arbeten
Obeskattade reserver

Uppskjuten skatt avseende
Obeskattade reserver
Pagdende arbeten

14314242 12013 699
94762 2 300 543

[4 409 004 4314242
-744 062 =723 417

-3 032 122 -3 174499
-3776 184 -3897916

10 632 820 10416326

2 542 144 2404315
271 875 118132
497 700 46 500
158 500 103 863

0 68 800

928 075 337295
91793330 63 005 733
-20 194 533 -13 861 261
-112 852 -100 858
|0 746 283 9344 173
0 0

-72 248 -179 547

-2 829 497 0
-12 462 847 -4 797 493

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld

5538403

9810 680

2015 2014

[ 304380 854 700
-8 367 900 -592 951
-7 063 520 261 749
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Pagaende arbeten

eget kapital
311306956

373 237 439

Fakturering | 050349 519 690 153 945

varav byggnadskreditiv 468 950 000 396 250 000

Nedlagda kostnader -946 214 550 -573 528 071
104 134 969 16 625874

Pagaende arbeten har schablonmassigt skrivits ned med 3%

Totalt beviljad byggnadskreditiv per 2015-12-3 1 848 050 000

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader 2 957 683 | 488513

Upplupna intakter salda, ej fakturerade fastigheter |86 724 000 248 764 063
189 681 683 250252576

Eget kapital Aktiekapital Annat eget kapital

Aktiekapital Balanserad Arets Ovrigt tillskjutet  Summa
vinst resultat kapital

Ingaende balans 10 000 000 243098716 58 208 240 0

Disposition av féregaende 58 208 240 -58 208 240

ars resultat

Avrets resultat 79330 483

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning till agare -17 400 000

Utgaende balans per 10 000 000 283 906 956 79 330 483 0

2015-12-31

Avsittningar

Avsdttning fér uppskjuten skatt |5 349 083 [1 115060

Garantiavsattningar | | 768 000 7407 000

27 117083 18 522 060

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Tillkommande kostnader i resultatavraknade projekt 22380 118 34739 934

Resultatbonus anstallda 5750 000 4830 000

Forutbetalda intakter 0 5600

Ovriga upplupna kostnader 6840313 6712981

34970431 46288515

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 524 550 000 449 450 000

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser |13 400 000 44 500 000
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NOTFORTECKNING

Noter med bokslutskormmentarer

Not

moderbolag

Omsittning

Arets fakturering

Fakturerat men ej resultatavraknat per 15-01-01
Fakturerat men €] resultatavraknat per 15-12-3 1

Personal

Medelantal anstdllda

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

Medelantal anstallda har varit

Loner, ersdttningar m.m.
Ldner, ersdttningar, sociala kostnader och pensions-
kostnader har utgatt med foljande belopp:

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

Sociala kostnader
Summa styrelse och dvriga

Det finns ingen Sverenskommelse om avgangsvederlag till VD.

Kénsférdelning i styrelse och féretagsledning
Antal styrelseledamoter

varav kvinnor

varav man

Antal 6vriga befattningshavare

varav kvinnor

varav man

2015 2014
887387293 588 760 883
46 535977 35816427
-246 241 643 -46 535 977
687 681 627 578 041 333
67 57

| 595928 I 512658
507 000 489 000
832 535 844 250
34924815 30180 140
4 884 405 4432551
18 249 038 16981242
60 486 721 53 950 841
6 6

| |

5 5

| |

0 0

| |
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Adminstrationskostnader / Inventarier
Adminstrationskostnader
Avskrivningar

Avskrivningar, inventarier
Anlaggningstillgangar redovisas till sitt ursprungliga

anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar enligt plan.

Dessa berdknas utifran ursprungliga anskaffningsvarden
med avdrag for avskrivningsvarden och tillgangarnas
beddmda ekonomiska livslangd.

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan
Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan
Utrangering

Utgdende planenligt restvarde

Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

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

[ ar 2.253.972
2-5ar 2.065.032
>5dr 0

Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag

BDO Medilardalen AB
Skatteradgivning

BDO Medilardalen AB
Ovrig radgivning

BDO Medilardalen AB

Grant Thornton Sweden AB

Obeskattade reserver / Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond, tax 10
Periodiseringsfond, tax | |
Periodiseringsfond, tax |2
Periodiseringsfond, tax |3
Periodiseringsfond, tax |4
Periodiseringsfond, tax |5
Periodiseringsfond, tax 16

40 755 668 39 661 649
20 645 20 645
40776 313 39 682 294
785 353 785 353

0 0

785 353 785 353
-744 062 =723 417
-20 645 -20 645

0 0

-764 707 -744 062
20 646 41 291

4 856 364 4498 852
271 875 118132
497 700 46 500
158 500 103 863

0 68 800

928 075 337295

0 9 275 000

|1 083 000 ['1 083 000
8 757 000 8757 000
8 306 000 8 306 000
8737 000 8737 000
4365 000 4365 000
3 346 000 0
44 594 000 50523 000



Skatt pa arets resultat
Avstdmning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skattekostnad 22%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Skattemdssiga justeringar
Schablonintdkt periodiseringsfond
Foérandring uppskjuten skatt
Avrundningsdifferens

Summa

Andelar i koncernforetag

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Nedskrivningar

Utgdende planenligt restvarde

Smaa Orskir Holding AB, org.nr 5567 16-0428
Stockholm, andel 100%. Eget kap 100.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Smaa Leptit Holding AB, org.nr 556716-0436
Stockholm, andel 100%. Eget kap 100.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Smaa Passad Holding AB, org.nr 556716-0683
Stockholm, andel 100%. Eget kap 100.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Ostra Kullén Holding AB, org.nr 556747-2567
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 100.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Tabyharen Forvaltning AB, org.nr 556907-5657
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

S Hedvigslunds Férvaltning AB, org.nr 556908-2083

Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Pottmyran Férvaltning AB, org.nr 556908-2109
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat -24 800 kr

Smaa Forvaltnings | AB, org.nr. 556987-6716
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

73 959 480 71766413
-16271 086 -15788 61|
-112 852 -100 858

|1 056 859 1009 774
0 0

-72 248 -179 547
-5399 327 -5 059 242
19750 158 19 650 158
84 372 405 100 000
0 0

104 122 563 19750 158
104 122 563 19750 158
100 000 100 000

100 000 100 000

100 000 100 000
19200 158 19200 158
50 000 50000

50 000 50000

50 000 50000

50 000 50000
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Smaa Forvaltnings 2 AB, org.nr. 556987-6724
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat 14 485 000 kr

Smaa Forvaltnings 3 AB, org.nr. 556993-9845
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat 64 953 265 kr

Smaa Forvaltnings 4 AB, org.nr. 559005-4275
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Smaa Forvaltnings 5 AB, org.nr. 559005-4242
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat O kr

Bruno Vit AB, org.nr. 556714-5932
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat -65 987 kr

Smaa Forvaltnings 6 AB, org.nr. 559025-3000
Stockholm, andel 100%. Eget kapital 50.000 kr
Bokfort varde

Resultat 13 850 000 kr

Pagaende arbeten
Fakturering

varav byggnadskreditiv
Nedlagda kostnader

Totalt beviliad byggnadskreditiv per 2015-12-31
Pagaende arbeten har schablonmassigt skrivits ned med 3%
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter salda, ej fakturerade fastigheter

Eget kapital

Aktiekapital Reservfond
Enligt balansrakning 10 000 000 2 000 000
2014-12-31
Vinstdisposition enligt beslut 0
av arets bolagsstamma
Utdelning
Arets resultat
Enligt balansrakning 10 000 000 2 000 000

2015-12-31

50 000 50 000

50 000 0

50 000 0

50 000 0

84 172 405 0

50 000 0

104 122 563 19750 158

715191 643 473 828 285

468 950 000 396 250 000

-683 502 550 -410319 071

31 689 093 63509 214
848 050 000

2957 683 | 488513

186 724 000 237214 063

189 681 683 238702 576

Balanserat resultat

195788 850

66 707 171

-17 400 000

245 096 021

Arets resultat
66707 171

-66 707 171

68 560 153

68 560 153



Avsiattningar
Garantiavsattningar

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Tillkommande kostnader i resultatavraknade projekt
Resultatbonus anstdllda

Forutbetalda intdkter

Ovriga upplupna kostnader

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser
Borgensférbindelser

Il 768 000 7407 000
22380 118 34739 934
5750 000 4830 000

0 5600

6840313 6712981
34970431 46288515
524 550 000 449 450 000
[13 400 000 44 500 000
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for SMAA AB for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktirens ansvar fér drsredovisningen och koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi fdljer yrkesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen fér
att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en réattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
giira ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktirens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
tivergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2015 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att arsstimman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen far
moderbolaget och for koncernen.

Sida 1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning fér SMAA AB for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktirens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
farlust, och det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om fdrslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamiiter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
.7 {3
Stockholm den L\ wars LO)
BDO Malardalen AB

W@UL;

Malin Milsson
Auktoriserad revisor

Sida 2(2)
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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

9|7 S4eW BewWS AB peJadnpoJd

Region Uppsala
Kungsgatan | | I, 753 18 Uppsala
018-444 1230



Koncernen 2(6)
RESULTATRAKNING Not 2016 2015
Nettoomsittning 1 1097 337 465 1037278 944
Kostnader for produktion 2 -980 469 533 -889 912 643
Bruttoresultat 116 867 932 147 366 301
Adminstrationskostnader 2,3,4,5 -56 663 380 -40 776 313
Forsiljningskostnader -13 440 614 -15 860 665
Ovriga rorelseintikter 14 957 596 1838 365
Ovriga rorelsekostnader -1 147 596 -871 924
Rorelseresultat 60 573 938 91 695 764
Resultat fran finansiella poster

Riénteintakter 117 020 229 478
Rintekostnader -1 268 955 -131 912
Resultat efter finansiella poster och fore skatt 59 422 003 91 793 330
Bokslutsdispositioner 0 0
Resultat fore skatt 59422 003 91 793 330
Skatt 6 -2 419 881 -5 399 327
Uppskjuten skatt 7 308 647 -7 063 520
ARETS RESULTAT 57 310 769 79 330 483



Koncernen 2(6)
BALANSRAKNING Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 0 0
Inventarier 3 12 080 094 10 632 820
Finansiella anliggningstillgangar
Aktier i intresseforetag 0 0
Fordran i intresseforetag 0 0
Uppskjuten skattefordran 7 0 0
Summa anlaggningstillgangar 12 080 094 10 632 820
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastighet 125 713 126 108 005 000
Fordringar
Kundfordringar 46 678 748 25484 181
Skattefordringar 12 917 050 9275 817
Pigaende arbeten 8 258 243 254 0
Fordringar hos moderforetag 0 0
Fordringar hos koncernforetag 0 0
Ovriga kortfristiga fordringar 109 180 250 253217 097
Forutbetalda kostn & upplupna intikter 9 9801 666 189 681 683
Upparbetad men ej fakturerad intikt 0 0
Kassa och bank 152 908 788 194 139 291
Summa omsittningstillgangar 715 442 882 779 803 069
SUMMA TILLGANGAR 727 522 976 790 435 889



Koncernen 2(6)
BALANSRAKNING Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10

Aktiekapital

Aktiekapital, (100.000/10.000aktier) 10 000 000 10 000 000

Ovwrigt tillskjutet kapital 0 0

Annat eget kapital

Balanserat resultat 339 942 457 283 906 956

Arets resultat 57 310 769 79 330 483
Summa eget kapital 407 253 226 373 237 439
Obeskattade reserver

Ack avskrivningar utover plan 0 0
Avsattningar

Avsittningar for uppskjuten skatt 7,11 7 372 420 15349 083

Ovriga avsittningar 11 11 182 000 11 768 000
Langfristiga skulder

Ovriga lingfristiga skulder 12 080 094 10 612 174
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 89 846 920 74 447 060

Upplupna kostn & forutbet intakter 12 72 971 091 34 970 431

Ovriga skulder 116 685 988 165 916 733

Pagdende arbeten 8 0 104 134 969

Skulder till moderbolag 0 0

Skulder till koncernforetag 0 0

Skatteskulder 10 131 238 0
Summa skulder 301 715 331 390 081 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 727 522 977 790 435 889



KOMMUN

Anbudsmall
Pris per ljus BTA 14.100 kr
Uppskattad ljus BTA enligt anbud 27.630 m2
Kostnad utbyggnad allmanna anldaggningar 80 miljoner
Bolag Smaa AB
Organisationsnummer 556497-1322

David Lundgren

Regionchef Stockholm
david.lundgren@smaa.se
Kontaktuppgifter 08-586 303 22

Tavlingshandlingar

Arsredovisning 2015

Ekonomisk prognos 2016

Bilagor (lista 6ver inlimnade dokument) Anbudsmall

Anbudet ar villkorat av att beslut om
fastighetsforvarv tas i styrelsen for

Villkor Sméa AB. 7

Underskrift av firmatecknare | C//l M/U/ / :‘/ /\/
! g

Namnfortydligande firmatecknare Fredrik Arpe
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitviagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167





