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Foérvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet &r att &ga aktier | Osterakers kommuns bolag med inriktning pa fastighetsférvaltning. Armada Bostader AB &r ett
renodlat aliménnyttigt fastighetsbolag, Armada Kommunfastigheter AB &ger och forvaltar fastigheter fér kommunal verksamhet,
Osterakers Exploateringsfastigheter AB &ger och forvaltar exploateringsfastigheter och Osterakers Stadsnét AB bygger och &ger den
kommunala IT-infrastrukturen i kommunen. Samtliga dessa bolag &r heldgda.

Agarférhallanden
Bolaget &gs till 100 % av Osterakers Kommun, 212000-2890.

Bolagets verksamet bedrivs i Osterakers kommun.

Verksamheten under rikenskapsaret
Den ekonomiska valutaenheten i denna arsredovisning &r uppréttad i och anges som tusen kronor (tkr).

Intékter och resultat

Koncernen

Koncernens intékter uppgick till 306 293 tkr (298 153 tkr)
Resultat fére skatt uppgick till en vinst pa 26 970 tkr (26 805 tkr)

Enligt Osterakers kommuns &gardirektiv ska Armada Koncernen, for perioden 2014-2019, ge en avkastning pa totalt kapital pa 3 %
samt uppna en soliditet pa 4,5 %.

Direktavkastningen (rérelseresultatet fére avskrivningar) pa det bokférda vardet uppgick till 6 %, jamfért med 6,8 % under 2014.
Avkastningen pa totalt kapital uppgick till 2,6 %, motsvarande 2014 var 2,6 %. Synlig soliditet vid utgédngen av &ret &r 5,8 %, for ett ar
sedan 5,2 %. Rorelseresultatet har férbattrats minimalt jamfort med féregaende. Kostnaderna ligger kvar pa samma niva som
féregaende ar 2015 till 138 kr/kvm jamfért med 141 kr/kvm under 2014.

Moderbolaget

Moderbolagets intékter uppgick till 13 466 tkr (12 030 tkr). Resultatet fére skatt uppgick till -59 tkr (0 tkr). Intékterna hérrér enbart fran
forséljning av administrativa tjanster inom koncernen. Inget aktiedgartillskott har skett i ar. Foregaende ars aktiedgartillskott var 4 063
tkr till dotterbolaget Armada Bostéder AB.

Koncernen

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgar till 26 970 tkr. Driftkostnaderna inklusive central administration i relation till den
uthyrningsbara ytan har minskat till 464 kr / kvm fér 2015 (447 kr/kvm 2014)(547 kr/kvm under 2013). Varav central administration har
minskat med 3 kr /kvm jamfért med féregdende ar. Den huvudsakliga anledningen till hégre driftkostnader ses fér vattenskador,
skadegdrelse och klotter. Kostnaderna fér reparationer avseende El/styr installationen, vitvaror och kéksutrustning samt fér varmde och
ventilation har 6kat. De totala kostnaderna fér férbrukningsavgifter har minskat mot féregaende ar, kostnaderna fér uppvérmning har
minskat och kostnaderna for vatten och aviopp, sophd@mtning och larm har okat.

Koncernens totala utestaende lan till kreditinstitut var pa balansdagen 2 379 249 tkr (2 262 418 tkr). Den genomsnittliga réntesatsen
var fér ar 2015 1,34 % (1,39 %). Samtliga av koncernens lan har kommunl borgen som stélld s&kerhet. Borgensavagiften ligger kvar pa
0,35 %. De gynnsamma marknadsréntorna har gjort att Armada tagit tillféllet i akt att sakra framtida rantekostnader till skillnad mot
tidigare ar. Detta har skett genom att binda del av laneportfdl till Idga rantekostnader.

Balansomslutningen har 6kat med anledning av fastighetsforvérv, aktiverade om- och nybyggnationer samt nya lan.

Balansomslutningen har pa 4 ar 6kat fran 2 237 563 tkr till 2 605 819 tkr en 6kning pa 16 %. Nettoomséttningen i koncernen har pa tre
ar 6kat fran 269 476 tkr till 306 293 tkr vilken &r en 6kning med 14 %.

Under aret avyttrades dotterbolaget Osterékers Exploateringsfastigheter AB:s andel av aktierna (25%) i Akersberga Centrum AB.
Osterakers Exploateringsfastigheter AB gjorde en reavinst pa 10,5 Mkr.
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Foérvédntad framtida utveckling samt risker och osédkerhetsfaktorer

Med en lanevolym pa ca 2 400 mkr &r réntekostnaderna och férandringen av réntelaget mycket vésentliga fér koncernens resultat. En
rénteférandring pd en procent innebar en resultatpdverkan med 24 mkr pa darsbasis. Den osdkerhet som nu rader kring
réanteutvecklingen gér det svart att prognosticera, inte om, utan nér rantorna férvantas stiga.

Genom ett direktiv fran dgaren skall Armada bolagen bygga ca 500 nya hyresldgenheter inom de narmaste &ren. Undersokning pagar
om hur detta bor ske for att uppna kvalité till ett bra pris.

Nyproduktion innebar att skulderna 6kar och déarmed balansomslutningen vilket gér att dagens satta avkastnings- och soliditetskrav
fran &garen kan bli svara att uppna.

Ytterligare en risk ar att om hyresférhandlingarna for koncernens bostadsaktiebolag inte férefaller enligt férvéntan &r risken att
affdrsméssig verksamhet inte kan bedrivas i enlighet med lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Foér de kommunala verksamhetslokalerna péagar en férhandling med Osterdkers Kommun om det kommande hyrorna fér 2017 och
framat. Tidsramen fér hyreséverenskommelsen &r inte bestdmd. | den kommande 6verenskommelsen géllande de kommunala
kontrakten, dér sjalvkostnad skall rada, finns viss risk i att UH, drift, administration och réntor inte hamnar i nivd med sjélvkostnad.
Detta kan orsakas av omvérldsfaktorer sdsom ex. rantehdjningar. Risker med sjélvkostnad innefattar &ven att eventuella svarigheter
kan uppsta for att técka kostnader av oférutsedd karaktér. Behov kan uppsté av aktiedgartiliskott.

Denna utveckling paverkar saklart dven avkastningskrav och soliditet foér hela koncernen

Omvérldsekonomin sétter sin prégel pa den svenska pa olika sétt. Fastighetsbolagen &r beroende av finansieringsméjligheter och hér
ar kreditinstitutens forutsattningar viktiga for oss. Basel |ll regler och andra eventuella krav frdn omvérlden pé kreditinstituten paverkar i
sin tur oss som kunder och har sker det féréandringar.

Vasentlig icke-finansiell information
Armada koncernen kommer att fortsatta sitt strategiska miljdarbete enligt certifiering ISO14001, bland annat med ett arbete att

konvertera viss utebelysning till ledbelysning.

Kétiden | Armada bostadskd varierar beroende pa storlek och hyra, dock ar det ett par ars kétid pa samtliga ldgenheter.
Hyresbostaderna férmedlas idag via var digitala k6. Kunderna kan aktivt séka lagenhet under hela pa dygnet via mobil eller dator pa
Armadas hemsida, utéver att kunderna &r valkomna till Armadas kontor.

NOT
Flerarsoversikt koncernen* 27 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning (tkr) 306 293 298 153 279717 269 476
Resultat efter finansiella poster (tkr) 26 970 26 805 3196 12 934
Rérelsemarginal (%) 20,4% 20,9% 16,4% 24,0%
Avkastning pa eget kapital (%) 18,0% 20,8% 2,9% 12,0%
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,6% 2,6% 2,3% 2,9%
Balansomslutning (tkr) 2 606 009 2 469 296 2 370 469 2 237 563
Soliditet (%) 5,8% 5,2% 4,6% 4,6%
Antal anstéllda 11 1 12 11
Flerarséversikt Moderféretaget* 2015 2014 2013
Nettoomsiéttning (tkr) 13 466 12 030 13 768
Resultat efter finansiella poster (tkr) -4 927 -4 252 -5 074
Rérelsemarginal (%) -0,8% 3.5% -0,2%
Avkastning pa totalt kapital (%) 0,0% 0,1% 0,0%
Balansomslutning (tkr) 622 250 511 364 477 822
Soliditet (%) 7.0% 8,6% 9.2%
Antal anstélida 7 7 8

* Jamforelsetalen for aret innan 2014 har inte raknats om vid byte av redovisningsprincip.
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Forslag till resultatdisposition (Kr)

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel
Balanserat resultat

Arets resultat

disponeras sa att

i ny réakning overfores

43712 417
-73 908
43 638 509

43 638 509
43 638 509
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Koncernens resultatrakning

tkr

Rérelsens intékter
Hyresintakter

Ovriga rorelseintakter
Intékter

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar
Rorelsekostnader

Bruttoresultat

Administrations- och férséljningskostnader
Forséljning av fastigheter

Rdérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1,3

2,34

2015-01-01
-2015-12-31

303 271
3021
306 293

-109 647
-35 070
-4 444
-77 003
-226 164

80129
-21 631

4032
62530

3712
-39272
-36 560

26 970

-5 871

21099

2014-01-01
-2014-12-31

296 182
1971
298 153

-102 907
-35678
-4 486
-78 263
-221 334

76 819
-17 498

3106
62 427

3696
-39 318
-35 622

26 805

-5 853

20953
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Koncernens balansrékning

tkr Not  2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 2 269 288 2 080 697
Markanl&ggningar 11 486 542
Inventarier, verktyg och installationer 12 2756 2 305
Pagéaende nyanlaggningar 13 146 811 208 653
2419 340 2292197
Finansiella anldggningstillgédngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 289 22 550
Uppskjuten skattefordran 9 1773 2 161
Andra langfristiga fordringar 17 1005 92 414
3067 117 125
Summa anldggningstillgangar 2422 407 2409 322
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4 387 4 491
Ovriga fordringar 22 502 22178
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 11738 13 643
38 627 40 313
Kassa och bank 26 144 975 19 661
Summa omsattningstillgangar 183 602 59 974

SUMMA TILLGANGAR 2 606 009 2 469 296
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Koncernens balansrékning
tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Avsittningar
Avséttningar for pensioner och liknande férpliktelser
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter
Ansvarsférbindelser

Not

19

20

21

21

22

23
24

2015-12-31

150
150 095
160 245

1809
2024
3833

1824 036
0
1824 036

555 213
54 375
2 864
15 444
627 896

2 606 009

149 348
127

2014-12-31

150
128 997
129 147

1924
770
2694

1818210
53
1818 263

444 208
56 065
1795
17125
519192

2 469 296

149 448
123
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Koncernens kassaflédesanalys
tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar och nedskrivningar
Avséttningar

Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Féréandringar i rorelsekapital

Féréndring av rérelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

Kassafldde fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvérv av materiella anléggningstillgangar
Forsaljning av materiella anldggningstiligangar
Férvarv av finansiella tiligangar

Kassaflde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2015-01-01
Not  -2015-12-31
25

26 970

77 003
1139
105 112

-5 871

99 241

1685
-2 301
98 625

-214 025
9878
114 058
-80 089

130 000
-13 222
116 778

126 314
26 19 661
26 144 975

2014-01-01
-2014-12-31

26 805

78 263
593
105 661

-5 863

99 808

-7 265
444170
536 713

-220 611
6 690
8 887
-205 034

-361 757
-3 560
-365 317

-33 638
54 872
19 661
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Moderforetagets resultatrakning
tkr

Rérelsens intékter
Nettoomsittning

Rérelsens kostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar
Bruttoresultat

Forlust avyttring maskiner / inventarier
Rorelseresultat

Resuitat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1,6

12

2015-01-01
-2015-12-31

13 466

-6 746
-6 573
-275
-129

27
-102

2458
-7 283
-4 825
-4 927

4 868

2014-01-01
-2014-12-31

12 030

-6 361
-4 963
-279
427

425

3040
=117
-4 677
-4 252

4 252
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Moderforetagets balansrékning
tkr
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14,15

26

2015-12-31

1013
1013

294 171
294 171

295 184

183 256
160

27

183 443

143 623
327 066

622 250

2014-12-31

903
903

294 171
294171

295 074

197 413
0

125
197 538

18 752
216 290

511 364
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Moderforetagets balansrakning
tkr Not  2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital (150 aktier) 150 150
Reservfond 30 30
180 180
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 43713 43713
Arets resultat -74 0
43 639 43713
43 819 43 893
Langfristiga skulder 21
Skulder till kreditinstitut 240 000 240 000
240 000 240 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 624 287
Skulder till koncernféretag 336 924 226 014
Aktuella skatteskulder 0 53
Ovriga skulder 544 658
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 340 459
338 431 227 471
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 622 250 511 364
POSTER INOM LINJEN
Stillda sdkerheter 23 0 100
Ansvarsforbindelser 24 89 106

B
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Moderféretagets kassaflédesanalys
tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar
Realisationsresultat vid forséljning av inventarier

Betald inkomstskatt
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Foréandring av rorelsefordringar

Féréndring av rérelseskulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Lamnat aktiedgartillskott

Forvérv av materiella anlaggningstillgangar
Férséljning av materiella anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Skuld till koncernféretag
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2015-01-01
Not  -2015-12-31
25

275
27
243

-228
15

-6 222
103
-6 1056

-606
20 671

20 065

110910
110 910

124 871
26 18 752
26 143 623

2014-01-01
-2014-12-31

279
-2
277

593
870

844
-334
1380

-4 063
-476

-4 539
24 068
24 068
20 909

54 099
18 762

&
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens

allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovishing och koncernredovisning (K3).

Tillampning av BFNAR 2012:1 (K3)
Detta &r andra aret koncernen och moderféretaget tillampar BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Koncernen
och moderforetaget tilldmpade tidigare Bokféringsndmndens allménna rad.

Beddmningar och uppskattningar

Foretagsledningen har inte identifierat nagra viktiga redovisningsmassiga bedémningar som gjorts vid tilldmpningen av bolagets
redovisningsprinciper. Det bedéms inte heller finnas nagon osékerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebér en betydande risk
for vasentliga justeringar av redovisade varden fér tillgangar och skulder under nésta riakenskapsar.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen &r upprattad enligt férvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess dotterféretag.
Med dotterféretag avses de foretag i vilka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestimmande inflytande. | normalfallet avser
detta féretag dar moderféretaget innehar mer @n 50 % av résterna. | koncernredovisningen ingar dotterféretagen fran den dagen
koncernen erhaller bestdmmande inflytande tills den dag det inte langre féreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper
dverensstdammer med koncernens redovisningsprinciper i évrigt.

| koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag fér
uppskjuten skatt. Detta innebér att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrékning férdelas mellan uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Bolaget &r helégt av Osterdkers kommun.

Intdktsredovisning
Det infléde av ekonomiska foérdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhdlla fér egen rékning redovisas som intékt. Intékter

varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag fér rabatter.

Hyresintédkterna aviseras i férskott och periodiseras linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintékterna ingar
tilldgg sdsom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Rénta redovisas som intékt enligt den s.k. effektivrantemetoden.

Utdelning redovisas som intakt nar aktiedgarens ratt till betalning &r sékerstalld.

Laneutgifter
Laneutgifter fér lanat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar.

Leasingavtal
Koncernen som leasetagare

Koncernen &r leastagare genom sa kallade operationella leasingavta! da de ekonomiska risker och férdelar som &r férknippade med
tillgangen inte har évergatt till koncernen. Leasingkostnader och intékter redovisas linjért dver leasingperioden.

| koncernen finns endast operationella leasingavtal.

A ’)
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Erséttningar till anstéllda

Erséattningar till anstéllda avser alla typer av erséttningar som koncernen l&mnar till de anstéllda. Koncernens erséttningar innefattar
bland annat |6ner, betald semester, betald franvaro och erséttningar efter avslutad anstéllning (pensioner). Redovisning sker i takt med
intjdnandet. Erséattningar till anstéllda efter avslutad anstélining avser avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Som
avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dar faststélida avgifter betalas och det inte finns férpliktelser, vare sig legala eller
informella, att betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som férmansbestdmda pensionsplaner.

| koncernen finns savil avgiftsbestdmda som formansbestdmda pensionsplaner. Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstéllda utfér de tjdnster som ligger till grund fér forpliktelsen. Koncernens évriga planer klassificeras
som férmansbestamda och berdknas enligt Tryggandelagen och redovisas i enlighet med férenklingsreglerna i BFNAR 2012:1 (K3).

Omrékning av poster i utldndsk valuta
Fordringar och skulder i utldndsk valuta har vérderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursfériuster pa rérelsefordringar och
rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som

finansiella poster.

Skatt
Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsérs inkomstskatt som &nnu inte
redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till féljd av tidigare hdndelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som
uppstar mellan bokférda respektive skatteméssiga varden fér tillgangar och skulder samt fér dvriga skatteméssiga avdrag eller
underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten
skatt beraknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av féréndringar i géllande skattesatser resultatférs i den period
férandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte &r sannolikt att den underliggande skattefordran
kommer att kunna realiseras inom en &verskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anldggningstiligang och
uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar.

Da skillnaden i férbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vésentlig, delas tillgdngen upp
pa dessa komponenter. Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsférs sa att tillgdngens anskaffningsvérde, eventuellt
minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjért éver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabérjas &r den
materiella anldggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anl&ggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnader 20-100 ar
Byggnadsinventarier 5éar
Tillval 20-30 ar
Markanldggningar 20 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-30 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar
Nyttjandeperioden for mark ar obegrénsad och skrivs dérfor inte av. (ﬁ/"v ’és

14 (24) ¥,



Armada Fastighets AB
556120-8249

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att férvéntad férbrukning har féréndrats
vésentligt jamfért med uppskattningen vid féregédende balansdag. D4 féretaget &ndrar bedémning av nyttjiandeperioder, omprévas dven
tillgdngens eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter fér I6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgéng tas bort fran balansrékningen vid utrangering eller avyttring, eller nér inte
nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvéndning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller
férlust som uppkommer nér en materiell anldggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrékningen &r skillnaden mellan vad
som eventuellt erhalls, efter avdrag fér direkta férséljningskostnader, och tillgangens redovisade vérde. Den realisationsvinst eller
realisationsfrlust som uppkommer nédr en materiell anlédggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrékningen redovisas i
resultatrdkningen som en dvrig rérelseintakt eller 6vrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgdngs vérde &r lagre &n dess redovisade vérde. Om en sadan
indikation finns beraknas tillgadngens &tervinningsvérde, vilket &r det hdgsta av nettoférséljningsvardet och nyttjandevardet.
Nyttjandevérdet méts som férvantat framtida diskonterat kassafléde. Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrédkningen i den period
vérdenedgangen under bokfért varde pavisas. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skél som I&g till grund fér berdkningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har féréndrats.

Finansiella instrument
Finansiella tiligangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifrdn anskaffningsvérdet) i

BFNAR 2012:1.

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag.

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r
direkt hanforliga till férvérvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstiligangar vérderas efter forsta redovisningstilifallet till det Iagsta av anskaffningsvérdet och
nettofdrséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som &r omséttningstillgangar vérderas individuellt till det belopp som berzknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvédrde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Réntebarande finansiella tillgadngar varderas till upplupet anskaffningsvédrde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som é&r direkt hanforliga till upptagande av lan korrigerar lanets
anskaffningsvérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Fordringar, skulder och avséttningar
Om inget annat anges ovan varderas Kortfristiga fordringar till det ldgsta av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed de

berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder véarderas efter det foérsta varderingstilifallet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avséttningar vérderas till de belopp varmed de berdknas bli reglerade. Ovriga tillgangar
redovisas till anskaffningsvérde om inget annat anges ovan.

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

Koncernbidrag
Erhéllina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

e

rd
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Andelar i koncernfdretag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intékt,
dven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar behérigt organ
fattat beslut om den och den kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt.

Likvida medel
Den del av koncernkontot som hanfér sig till moderféretaget redovisas som féretagets likvida medel.

Noter
Not 1 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomséttningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Koncernen Moderforetaget
2015 2014 2015 2014
Hyresintékter bostader 120 669 119 144 0 0
Hyresintékter lokaler 160 981 161 476 0 0
Hyresintdkter garage och p-platser 4032 4 383 0 0
Ovrigt 20611 13 150 0 0
Farvaltningsintdkter koncernbolag 0 0 13 466 12 030
306 293 298 153 13 466 12 030
Hyresintékter hdnfor sig endast till hyresgéster i Sverige.
Not 2 Arvode till revisorer
Koncernen Moderforetaget
2015 2014 2015 2014
Emst & Young AB
Revisionsuppdraget 160 211 80 76
Annan revisionsverksamhet 142 253 0 0
302 464 80 76

Not 3 Operationella leasingavtal
Moderféretaget och koncernen har ingétt féljande vasentliga leasingavtal vilka redovisas som operationella leasingavtal:
Moderforetaget erhaller forvaltningsintékter fran dvriga koncernbolag. Dessa &r avsedda att tdcka moderbolagets kostnader for

férvalning. Intékterna redovisas nedan fér moderbolaget.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Koncernen Moderforetaget
2015 2014 2015 2014
Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppségningsbara operationella
leasingavtal:
Lokaler
Inom 1 &r 160 477 160 769 0 0
Senare an 1 ar men inom 5 ar 192 651 323 449 0 0
Senare &n 5 ar 4195 6293 0 0
357 323 490 511 0 0

S,
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Koncernen
Antal Kontrakts-
kontrakt virde
Bostéader 1530 120 642
Garage och p-platser 1142 4027

Leasingavtal dar féretaget &r leasegivare avser hyra av lokaler och bostéder. Hyresavtal avseende lokaler ingar normalt pa 3 ar.
Hyresavtal avseende bostéder och garage ingds normalt tillsvidare dér hyresgésten har méjlighet att séga upp avtalet med 3 manders

uppségningstid.

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda 2015
Antal Varav
anstéllda man
Moderféretaget
7 29%
Dotterféretag
4 0%
Koncernen totalt 1 29%
Léner och andra erséttningar 2015
Sociala
kostnader
Léner och (varav

andra pensions-
ersiftningar  kostnader)

Moderféretaget 4428 2243
(712)

Dotterféretag 1812 1255
(500)

Koncernen totalt 6 240 3 497
(1116)

Av Moderféretagets pensionskostnader avser 376 (f.a. 362) gruppen styrelse och VD.
Foretagets utestdende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 488 (f.a. 314).

Av Koncernens pensionskostnader avser 376 (f.a. 362) gruppen styrelse och VD.
Koncernens utestadende pensionsférpliktelser till dessa uppgér till 488 (f.a. 314).

Léner och andra erséttningar férdelat mellan styrelseledaméter och VD resp. 6vriga anstéllda.

2015
Styrelse och Ovriga
VD (varav anstéllda
tantiem o.d.)
Moderféretaget 1578 2 850
Dotterféretag 0 1812
Koncernen totalt 1578 4662
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen

Moderforetaget
Antal Kontrakts-
kontrakt virde
0 0
0 0
2014
Antal Varav
anstillda mén
7 29%
4 0%
1 29%
2014
Sociala
kostnader
Léner och (varav
andra pensions-
ersattningar kostnader)
4 465 1973
(639)
1850 1630
477)
6 315 3603
(1664)
2014
Styrelse och Ovriga
VD (varav anstillda
tantiem o.d.)
1464 3001
0 1850
1464 4 851
Moderféretaget &
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Andel kvinnor i styrelsen
Andel man i styrelsen

Avgangsvederlag

2015-12-31  2014-12-31

0% 0%
100% 100%

2015-12-31 2014-12-31
0% 0%
100% 100%

Verkstéllande direktérens anstéliningsavtal kan ségas upp av bolaget med en uppségningstid av 18 manader. Verkstéllande direktoren
dger rétt att séga upp anstéliningsavtalet med en uppségningstid av 6 manader. Verkstéllande direktéren ar tiliférsakrad

pensionsformaner som framgar av den mellan SAF och PTK vid varje tidpunkt géllande planen fér ITP.

Not 5 Inkdp och forséljning mellan koncernféretag

Andel av arets totala férséljning som skett till andra féretag
inom koncernen

Not 6 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter fran koncernféretag
Ovriga ranteintékter

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga réntekostnader
Borgensavgift till Osterakers kommun

Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhéllet koncernbidrag

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Summa redovisad skatt

Genomsnittlig effektiv skattesats

Avstédmning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt
Skatt pa redovisat resultat enligt
géllande skattesats (22 %}
Skatteeffekt av:
Bokforingsméassiga avskrivningar pa byggnader

Koncernen
2015 2014
0 0
3712 3 696
3712 3 696
Koncernen
2015 2014
0 0
31322 31557
7 950 7761
39 272 39 318
Koncernen
2015 2014
5076 5195
0 0
795 658
5871 5853
21,8% 21,8%
26 970 26 807
5933 5898
16 941 17 218

Moderforetaget
2015 2014
100% 100%
Moderforetaget
2015 2014
2 458 3034
0 6
2458 3040
Moderforetaget
20156 2014
2746 3203
3697 3674
840 840
7 283 7716
Moderforetaget
2015 2014
4 868 4252
4 868 4 252
Moderforetaget
2015 2014
0 0
15 0
0 0
156 0
-59 0
-13 0
0 )
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Ej avdragsgill nedskrivning
Uppskjuten skatt

Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Utnyttjat underskottsavdrag

Skattemassiga avskrivningar pa byggnader

Ej skattepliktiga intakter
Redovisad skatt

Effektiv skattesats

Upplysningar om uppskjuten skattefordran

| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporéra skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran

Skillnad bokférd/skatteméssig avskrivning byggnad

Summa uppskjutna skattefordringar

I nedanstaende tabell specificeras férandringen av uppskjuten skattefordran:

Ingéende anskaffningsvérden
Avgaende
Utgaende redovisat virde

Not 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden

Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar

Overfért fran pdgdende nyanlaggningar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden

Ing&ende avskrivningar
Forséljiningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingéende uppskrivningar
Utgaende ackumulerade
uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

-669 -669

390 169

6 168

-624 -1 553

-16 096 -14 611

-10 -767

5871 5853

21,8% 21,8%
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

1254 770

1254 770
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

2161 2612

-388 -451

1773 2161
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

2 932 285 2830114

15 665 40 502
-9 878 -4 625
253 476 66 294

3 191 548 2932 285

-854 800 -787 081
3780 1600
2031 0

-76 484 -69 319
-925 473 -854 800
13213 13213
13 213 13 213
-10 000 -2 000
0 -8 000

-10 000 -10 000

2 269 288 2080 698

0 0

0 0

28 0

0 0

0 0

0 0

15 0
Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

0 0

0 0
Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

0 0

0 0

0 0
Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
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Uppgifter om férvaltningsfastigheter

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Redovisat varde 2 269 288 2 080698 0 0
Verkligt vérde 3204 417 3 146 881 0 0

Berékning av verkligt véarde

Koncernen gér arligen en intern vérdering av fastighetsbestandet. Vérdering gérs i en av Datscha utvecklad modell som &r en
webbaserad tjdnst fér analys av den svenska fastighetsmarknaden. Varderingen grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade
kassafléden jamte restvdrde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar i normalfallet till 5 ar. | huvudsak anvédnds den aktuella
hyresniva, dock med justeringar for kénda forandringar samt normaliserade drift- och underhéllskostnader. Marknadsldget avspeglas i
direktavkastningskrav och kalkylréntor. For markfastigheter planlagda att exploateras géres en uppskattning om byggtotala ytan
multiplicerat med ett scabloniserat varde for vardering.

Not 11 Markanldggningar

Koncernen Moderfdoretaget

2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 1124 1124 0 0
Utgaende ackumulerade 1124 1124 0 0
anskaffningsvéarden
Ingdende avskrivningar -581 -525 0 0
Arets avskrivningar -56 -56 0 0
Utgaende ackumulerade -638 -581 0 0
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 486 543 0 0
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderforetaget

2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 14 034 13 572 1686 1262
Arets anskaffningar 1136 786 606 697
Férséljningar/utrangeringar -605 -325 -605 272
Utgaende ackumulerade 14 565 14 034 1687 1686
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -11729 -11 617 -783 -645
Forséljningar/utrangeringar 385 343 385 140
Arets avskrivningar -464 -455 275 -278
Utgdende ackumulerade -11 808 -11729 674 -783
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 2756 2 305 1013 903
Not 13 Pagaende nyanldggningar Koncernen Moderféretaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 208 654 99 738 0 0
Investeringar 193 197 176 151 0 0
Overfort till byggnader -251 984 -67 154 0 0
Overfort till underhall -3 056 -81 0 0
Utgaende redovisat virde 146 811 208 654 0 0

s
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Not 14 Andelar i koncernféretag

Ing&ende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 15 Specifikation av andelari koncernféretag

Namn

Armada Bostdder AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterakers Stadsnét AB

Armada Bostédder AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterakers Stadsnat AB

Not 16 Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvérden

Andelar | Husbyggnadsvaror HBV Férening upa
Andelar i Akersberga Centrum AB

Andelar i bostadsrattsféreningar

Utgaende redovisat vérde

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvéarden
Tillkommande fordringar
Amorteringar, avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgaende redovisat vérde

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intékter
Foutbetalda driftskostnader
Forutbetalda rantekostnader
Ovriga férutbetalda kostnader

Kapital- Rostratts-
andel andel
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

Org.nr.
556374-9539
556791-2596
556791-2588
556378-2530
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31
80 80
0 22 261
209 209
289 22 550
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31
92 414 92 389
0 8 461

-91 409 -8 436
1005 92 414
1005 92 414
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31
1849 933

396 433

273 0

9219 12 277
11738 13 643

Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31
294 171 290108
0 4063
294 171 294171
294171 294171
Antal Bokfort
andelar varde
175 000 160 087
175 000 111 449
175 000 19 580
1000 3055
294171
Siate
Osteraker
Osteraker
Osteréker
Osteraker
Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

- ¥,
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Not 19 Fdrdndring av eget kapital

Koncernen Aktiekapital Ovrigt  Annat eget Totalt
tiliskjutet kap. inkl.
kapital arets res.
Ingéende balans 2015-01-01 150 0 128 997 129 147
Transaktioner med é&gare:
Arets resultat 0 0 21099 21099
Utgaende balans 2015-12-31 150 0 150 095 150 245
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Moderféretaget Aktie-  Reservfond Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Ingéende balans 2015-01-01 150 30 43713 0 43 893
Overféring resultat féregdende ar 0 0 0 0 0
Arets resuitat 0 0 0 74 -74
Utgaende balans 2015-12-31 150 30 43713 -74 43819

Not 20 Avsiéttningar

Koncernen Moderféretaget
2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 1924 2100 0 0
Under aret ianspraktagna belopp -115 -176 0 0
1809 1924 0 0

Ovan pension till arbetstagare &r faststélld enligt prognos av KPA och sker i enlighet med Lag om tryggande av pensionsutfastelse.
Totala avséttningen tryggas av Tryggandelagen.

Not 21 Langfristiga skulder

Koncernen Moderfdoretaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Forfaller inom 1 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut 555 213 444 208 0 0
555 213 444 208 0 0
Forfaller mellan 1 och 5 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1514 036 1818 210 240 000 240 000
Skulder till koncernféretag 0 0 336 924 226 014
1514 036 1818 210 576 924 466 014
Forfaller senare 4n 5 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut 310 000 0 0 0
310 000 0 0 0
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Xﬂ"/ o
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Upplupna semesterléner

Upplupna sociala avgifter

Upplupna réntekostnader

Upplupna kostnader avseende fjérrvdrme, el och vatten
Férutbetalda hyresintakter

Ovrigt

Not 23 Stillda sdkerheter

Siakerheter stéllda for egna skulder till kreditinstitut:

Foéretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

Not 24 Ansvarsférbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser
Fastigo

Garantibeloppet &r framréknat av Fastigo och meddelat enligt § 21 i stadgarna.
Beloppet motsvarar 2 % av arslénesumman 2014 som angivits hos Fastigo.

Not 25 Betalda rintor och erhallen utdelning

Erhallen rénta
Erlagd réanta

Not 26 Likvida medel

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel
Tillgodohavande pa koncernkonto

Not 27 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal
Roérelseresultat i procent av nettoomséttningen

Justerat eget kapital

Eget kapital med tillagg fér obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultatet i relation till det totala kapitalet (balnsomsiutningen).

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

427 557

162 159

1474 2 840

690 968

12 345 12 083

346 519

15 444 17 125
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

0 100

149 348 149 348

149 348 149 448
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

127 123

127 123
Koncernen

2015 2014

3712 3 696

-39272 -39 318

-35 560 -35 622
Koncernen

2015 2014

1352 910

143 623 18 752

144 975 19 661

Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

226 348

114 110

0 0

0 0

0 0

0 0

340 459
Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

0 100

0 0

0 100
Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31

88 106

88 106
Moderforetaget

2015 2014

2458 3040

-7 283 71717

-4 825 -4 677
Moderforetaget

20156 2014

0 0

143 623 18 752

143 623 18 752

.
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Osteraker den 15 mars 2016
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Lars-Gsterlind Stellan Bennich
Ordférande 1:e vice ordférande

Aeif BIémquist
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 21 mars 2016
Ernst & Young AB
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Fredri Hévrén\' \

Auktotiserad revisor
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