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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

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

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

Bolagets verksamhet 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

Moderbolaget

Moderbolagets intékter uppgick till 15 876 tkr (16 171 tkr). Resultatet fore skatt uppgick till -31 tkr (-29 tkr). Int&kterna harror enbart fran
férséljning av administrativa tjanster inom koncernen.

Koncernen
Koncernens intékter uppgick till 330 630 tkr (322 660 tkr)
Resuiltat fére skatt uppgick till en vinst pa 14 382 tkr (9 727 tkr)

Under aret trddde nya dgardirektiv ikraft. Enligt Osterakers kommuns dgardirektiv ska Armada Koncernen, fér perioden 2017-2019, ge
en avkastning pa totalt kapital pa 3 % (tidigare direktiv: 3 %) samt uppna en soliditet pa 6 % (tidigare direktiv: 4,5%). For 2018 blev
avkastningen pé totalt kapital 1,9 % (1,8 %) och soliditeten 5,3 % (5,2 %). Avkastningen pa totalt kapital, Zven om den sjunkit i de nya
dgardirektiven, ses fortfarande svara att na vilket &ven tidigare har patalats da de g:a dgardirektiven gélide. Driftkostnader &kar, vilket
leder till att Resultatet efter finansiella poster minskar (justerat fér rdntekostnader) i relation till att balansomslutningen &kar.
Balansomslutningen okar i takt med aktivering av anidggningar sasom i &r har utgjorts av Modulhus for hyresfastigheter och nybyggda
kommunala verksamhetslokaler sasom ex. bollhall i Skargardsstad och ny matsal/kék for Osterskarsskolan. Soliditetsmalet fér Armada

koncernen uppnas inte i ar.

Under aret har dotterbolaget Osterdkers stadsnit AB erhallit bidrag av Lansstyrelsen i samband med delredovisning av projektet

"Ljusterd del 2 OMR 1" med totalt: 31 713 tkr. Beslut om utbetalning vantas for delredovisning avseende "Ljusterd del 2 OMR 2".

Under aret har dotterbolaget Armada Kommunfastigheter AB erhallit bidrag av Boverket med totalt: 1 118 tkr. Bidraget avser
utomhusmiljéer fér skolor och forskolor.

Totalt sett fér koncernen har driftkostnaderna inkl. administration i relation till den uthyrningsbara ytan dkat jamfort med féregaende ar.
Driftkostnaderna inkl administration per kvm &r for 2018: 524 kr/kvm och justerat fér radonatgarder i bostaderna &r arets driftkostnader
inkl. administration 491 kr/kvm (Ar 2017: 445 kr/kvm). Administrationskostnaderna har minskat for 2018 till 84 kr/kvm (Ar2017: 89
kr/kvm). Under posten driftkostnader ses underliggande poster férbrukningsavgifter ha 6kat. De forbrukningsavagifter vilka 6kat mest &r
kostnaderna for el, vatten och avlopp samt sophantering. For el, vatten och aviopp ses totalt sett férbrukningen minskat men héjda taxor
och avgifter bidrar till hogre kostnader / kvm. Underhaliskostnaden fér koncernen ar 2018 var 112 kr/kvm (Ar 2017: 121 kr/kvm).

Forutom att férbrukningsavgifterna har dkat under driftkostnader s& har dven storre vattenskador forekommit och som driver upp
kostnaderna pa reparationsposterna vatten och avlopp och vattenskador. Snéskottnings och halkbekdmpningskostnaderna har ocksa %
h
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Har anges de aktuella nyckeltalen for koncernen. Direktavkastning &r rérelseresultatet fére avskrivningar i % av fastigheternas bokférda
varde vid utgangen av aret. Jamférelsestorande poster ingar ej. Avkastning pa totalt kapital &r rorelseresultatet efter finansnettot plus
finansiella kostnader i % av balansomslutningen. Jamférelsestérande poster ingar ej. Synlig soliditet ar synligt eget kapital i % av
balansomslutningen. Arets direktavkastning pa det bokforda virdet &r 5,7 % (Ar2017: 5,9 %). Arets avkastning pa totalt kapital &r 1,8 %
(Ar 2017: 1,8 %). Arets synliga soliditet &r 5,3 % (Ar 2017: 5,2 %). Bruttoresultatet 4r nagot lagre i ar jamfort med féregiende ar och
Rarelseresultatet &r nagot hégre, detta foranleds att den centrala administrationen har sjunkit.

Under aret har uppstatt en netto forlust for koncernen pa -1 792 tkr. Denna post bestar av en vinst pa 42 tkr i samband med forséljning
av inventarie, - 1 700 tkr forlust i samband med stdld av material, samt -294 tkr bestar av ft‘rrluster__i samband med utrangering av
komponenter, 160 tkr avser en vinst i samband med férsaljning av markfastighet Berga 6:607 till Osterakers kommun.

Koncernens totala utestaende lan till kreditinstitut var pa balansdagen 2 914 572 tkr (Ar2017: 2 765 503 tkr). Den genomsnittliga
réntesatsen for ar 2018 var 1,16 % (Ar 2017: 1,23 %). Samtliga av koncernens lan har kommunal borgens som sadkerhet.

Borgensavgiften lag i ar pa 0,35 %.

Balansomslutningen har under aret dkat fran 3 034 629 tkr till 6 166 870 tkr en Okning pa 4 %. Balansomslutningen har ékat med
anledning av fardigstallda ny och ombyggnader av fastigheter samt flertalet pagaende om och nybyggnadsprojekt vilket saledes dven
utdkar skulder hos kreditinstitut. Nettoomséttningen i koncernen har pa ett ar okat fran 322 660 tkr till 330 630 tkr vilken &r en okning

med 2,5 %.

Driftnettot f6r hela koncernenligger p& ungefér samma niva som tidigare ar 595 kr/kvm (597 kr/kvm).

Bolaget har ingen egen personal anstalld for fastighetsskotsel. Tidigare férvaltningsavtal gick ut under aret och nytt avtal har
upphandlats enligt LOU och som stracker sig i 4 ar for fastighetsskotsel. Bolaget har daremot anstalida for uthyrning/férvaltning av

bostadsfastigheterna.

Forvéntad framtida utveckling samt risker och osikerhetsfaktorer
Med en lanevolym pa drygt 2 900 000 tkr &r rantekostnaderna och férandringen av rénteldget oerhért véasentliga fér koncernens resuitat.

En ranteférandring pa 1,0 % innebar en resultatpaverkan med 29 Mkr pa arsbasis for en 100 % rérlig portfdlj. Pa bokslutsdagen var den
genomsnittliga réntesatsen pa hela laneportfélien 1,16 % (1,23 %). Det totala lanebeloppet for bolagen &r hdg, dock &r marknadsvérdet
pa fastigheterna hogre. Efter sommaren sag vi att marknadsrintorna vande uppat fér att sedan aterga till nagot lagre nivaer. Rantan tros
stiga under ytterligare under 2019. Vi ser indikationer p& att bankerna kommer att hoja sina priser pa rantor med anledning av inférandet

av nya regelverk och som fér bankerna som pa olika sétt paverkar deras verksamheter och kan leda till férdyringar som paverkar oss.

| framtiden véntar omfattande investeringar vilket leder till ytterligare behov av upplaningar. Ett satt att minska laneportfélien ar att
amortera, for detta kravs intdkter som &verstiger de kostnader som &r och som ger ett positivt flode i kassan. Det positiva flodet i kassan
kan antingen anvéndas for att amorteras eller aterinvesteras vilket leder till att 1an inte behéver upptas for alla investeringar. Alternativet

ar att genomféra forsaljningar som genererar vinst.

Utfallet i hyresférhandlingarna &r viktiga for koncernens bostadsbolag for att kunna bedriva affarsmassig verksamhet i enlighet med
lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Hyresforhandlingen for ar 2019 &r klar och héjning fér hyresrétter sker i snitt med 1,8 % fran och med 1:a januari 2019 (Ar 2018 blev
héjningen for hyresréatter: 0,99 %). P i &
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For de kommunala verksamhetslokalerna har hyrorna under de senaste aren sénkts. Detta innebdr eft forsamrat resultat fér Armada
Kommunfastigheter AB. Denna atgard &r inte langsiktigt hallbar och ny férhandling kommer att betakta den kommande
underhallsplanen, de hojda taxor och avgifterna vi ser pa forbrukningsavgifter i kombination med ovriga omvérldsférandringar sasom
inforandet av rantebegrénsningsregler, &vriga forordningar och myndighetskrav vilka satter sin pragel pa véra kostnader.
Réantebegrésningsreglerna innebar att bankréntor ej langre &r fullt avdragsgilla, avdragsgillt ar enbart det motsvarande och dverstigande
30 % av EBITDA. For bolag med lagt EBITDA och samtidigt stora lanevolymer och héga rantekostnader blir basen for beskattning

stdrre.
Denna utveckling paverkar dven avkastningskrav och soliditet fér hela koncernen.

Ytterligare att beakta &r att moderbolaget Armada Fastighets AB &r beroende av att erhalla réntekostnadstackning for sin utestaende
kredit pa 240 000 tkr. Denna kredit uppstod under férra decenniet da Osterdkers kommun beslutade att styra Armada koncernen via et
holdingbolag (davarande AB Akers kanal). Holdingbolaget kdpte aktierna i dévarande Fastighets AB for 240 000 tkr och betalade med
revers en ranta. Denna revers upplostes efter nagra ar da Armada Fastighets AB istallet upptog lanet i sedvanlig bank och med
upplaningen betalade kommunen for reversen.

Risker sasom réntehdjningar och eventuella svarigheter kan uppsta for att ticka kostnader av oférutsedd karaktar. Behov kan uppsta av
aktiedgartillskott.

Farbrukningsavgifterna &r av vasentlighet for ett fastighetsbolag och héar &r trenderna i kraftmarknaden viktiga aspekter. Armadas
portfoljpris 2018 i snitt: 27,85 €/MWh (ca 28,7 6re/kwWh). Spotpris Armada 2018 i snitt: 45,73 €/MWh (ca 47,1 6re/kWh). Armadas pris ar
alitsa 18,4 6re/lkWh lagre &n spotpriset 2018 vilket motsvarar nastan 2 Mkr for Armadas nettoportfélj om man tar férbrukning-produktion.
Energiskatten har succesivt hdjts I6pande under de senaste aren vilket tyvarr marks pa vara kostnader for el. Energiskatten hojs
aterigen under januari 2019.

Vasentlig icke finansiell information

Miljo

Armadakoncernen kommer att fortsétta sitt strategiska miljdarbete enligt certifiering 1S014001. Energioptimering pagar och déar
inrikiningen sker pa byte av armaturer med mer energieffektiva LED ljuskallor samt med narvarostyrning pa flertalet fastigheter sdsom
ex. Berga 6:321, Berga 6:43, Berga 6:320, Rund 7:40 samt Tuna 3:84. Montering av varmepump med atervinning samt duc i UC har
skett pa fastigheterna Hacksta 1:79 samt Bergavégen 35-37. Flertalet Gvriga atgarder har utférts sasom byten av ventilationsaggregat
och injustering av radiatorer.

Fokus &r dven pa sdkerhet for vara boende. P4 fastigheten Berga 6:222 har utbyte skett av brandlarmanldggning och under aret
pabdrjades utbyte av brandvarnare i samtliga hyresfastigheter.

| milidrapporten fér Armada Kommunfastigheter. De huvudsakliga féréndringarna av fastighetsbestandet ar de tillkommande
nybyggnationerna Skérgardsstadhallen och kok/matsal pa Osterskarsskolan. Bostadspaviljongerna ligger utanfor miljéredovisningen
och ar ej inkluderad | mediarapporten/energibokslutet. Anledningen till att man valt att inte redovisa bostadsmodulerna r att dessa
saknar permanent bygglov. Observera att kostnaden for el inkluderar bade elvirme och fastighetsel. | rapporter separerar vi dessa pa
olika poster och elvarmen ingar i vdrmen. Elférbrukningen har minskat med 1,2 % for bestandet som ligger till grund for energibokslutet.
Den totala kostnader for elférbrukningen har ékat. Orsaken till &kningen av kostnaderna kan harledas till 8kade taxor och avgifter samt
elférbrukningen i bostadsmoduler. Observera att dven elkostnaden for elvdrme finns med i denna kostnadspost.
Fjarrvarmeftrbrukningen har minskat med 3,2 %. Kostnaden har minskat med 3 %.

I miljirapporten for Armada Bostader AB sa ligger bostadsmodulerna utanfér miljoredovisningen och &r €] inkluderad i mediarapporten
eller energibokslutet. Anledningen till att man valt att inte redovisa bostadsmodulerna 4r att dessa saknar permanent bygglov.
Elférbrukningen har minskat med 3,3 % for bestandet som ligger till grund fér energibokslutet. Kostnaden fér mediaslaget har 6kat med
ca 10 %. Orsaken till 6kningen av kostnad kan harledas till taxedkningar samt férburkningen av el i bostadsmoduler.
Fjarrvarmeforbrukningen har minskat med 1,7 %. Kostnaden har 6kat med 0,5 % och orsaken till 6kningen kan harledas till effektavgifter
vars kostnad paverkas av temperaturen. Kallare temeperaturer ger higre effektavgift. Vattenférbrukningen har minskat med 3,3 %.
Kostnaden har 6kat med ca 20 %. Orsaken till den higre kostnaden kan hérledas till hjda taxeavgifter samt kostnader i
bostadsmodulerna och som inte finns med i miljrapportens underlag. >
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Armada har utifran den i Osterékers kommuns antagna barn och ungdomspolicy, prioriterat och fokuserat pa uteomraden fér barn. Pa
fastigheten "Skonaren" Tuna 3:85 har lekplatsen gjorts storre for att det skall bli en stérre lekyta fér barnen. Lekutrustning har dven bytts
ut pa Skallbrovagen, Ostand 1:17. | samband med nybyggnationen av Skérgardstadshallen har diverse anpassningar gjorts av
Skérgardsstadsskolans utemiljo sasom asfaltering, ny "hangplats” for de ldre eleverna samt balanslek och kompisgunga. | de
kommunala fastigheterna har dven satsat pa renovering av toaletter pa skolorna.

| dotterbolaget Osterdkers stadsnit AB uppdagades under den senare delen aret en stéld av material avsedd att anvindas fér
fiberanldggningar. Stélden &r anmald och utredning pagar. En uppskattad kostnad fér forlusten per balansdagen var 1 700 tkr vilken har
resultatforts. Uppskattningen har utgjorts av ansvarig projektlerades information hamtad fran utredningen.

| slutet av &ret intréffade en brand pa bostadsfastigheten Berga 6:323 och som innebar att tre l&genheter blev totalférstérda. Dessa
haller nu pa att saneras och renoveras upp.

Ovrigt
Kétiden i Armada bostadsko varierar beroende pé storlek och hyra, dock &r det minst fyra &rs kotid for samtliga lagenheter. Kotider okar i
och med att fler stéller sig i bostadskén samtidigt som inga lagenheter produceras, senaste produktionen var ar 2014 (28 st. lagenheter).

De senaste aren har bolaget byggt bostadsmoduler avsedda till nyanlanda. Férhoppningen &r att dessa framover skall kunna hyras ut i
den ordinarie kon. Hyresbostéderna formedlas idag via var digitala ké. Kunderna kan aktivt sdka lagenhet under hela pa dygnet via
mobil eller dator pa Armadas hemsida, utdver att kunderna &r vdlkomna till Armadas kontor. Fér nérvarande star ca. 4 800 st. | Armada
Bostader AB:s ko, dock kan i denna ké inte utldsas hur manga aktivt sékande det innefattar. Vi har Iag omsattning av om och

avilyttningar i varat bestand.

NOT
Flerarséversikt koncernen* 27 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (tkr) 330 630 322 660 310 398 306 293
Resultat efter finansiella poster (tkr) 14 382 9714 9 265 26 970
Rérelsemarginal (%) 17,4% 16,1% 15,9% 20,4%
Avkastning pa eget kapital (%) 8,5% 6,1% 6,2% 18,0%
Avkastning pé totalt kapital (%) 1,8% 1,8% 1,8% 2,6%
Direktavkastning pa det bokférda véardet 57% 5,9% 6,0% 6,2%
Balansomslutning (tkr) 3166 870 3034 629 2755011 2 606 009
Soliditet (%) 5,3% 5.2% 5,5% 5,8%
Antal anstéllda 12 12 12 11
Flerarséversikt Moderféretaget* 2018 2017 2016 2015
Nettoomséattning (tkr) 15 876 16 171 13 965 13 466
Resultat efter finansiella poster (tkr) -4 194 -4 868 -5 655 -4 927
Rérelsemarginal (%) -3,1% -1,9% -6,1% -0,8%
Avkastning pa totalt kapital (%) -0,1% -0,1% -0,1% 0,0%
Balansomslutning (tkr) 637 676 544 253 599 750 622 250
Soliditet (%) 6,9% 8,0% 7.3% 7,0%
Antal anstélida 9 9 8 7
V2
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Forslag till resultatdisposition (Kr)

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel
Balanserat resultat

Arets resultat

disponeras sa att

i ny rékning dverfores

43 542 042
-30 975
43 511 067

43 511 067
43 511 067
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Koncernens resultatrikning

tkr

Rérelsens intdkter
Hyresintakter

Ovriga rorelseintakter
Intdkter

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar
Rorelsekostnader

Bruttoresultat
Administrations- och foérsaljningskostnader
Forséljning av fastigheter, inventarier, stéld och utrangering av komponent

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2018-01-01
Not -2018-12-31

1,3 326 504
4126
330 630

-129 167
-30 434
-4 904
-84 046
-248 551

82 079
24 -22 762

-1792
57 525

6 143
7 -43 286
-43 143

14 382

] -3 490

10 892

2017-01-01
-2017-12-31

318673
3987
322 660

-126 506
-32 326
-4 959
-80 527
-244 318

78 342

-23 802

-2 500
52 039

337
-42 663
-42 325

9714

-5 169

4545

N
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Koncernens balansrakning
tkr
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark
Markanlaggningar

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12
13

16

7

18

24

2018-12-31

2543703
317
2353
508 919
3 055 292

9 680
1545
397

11 622

3066 914

8 839
29 584

16 625
53 949

46 006
99 955

3 166 870

2017-12-31

2 455 161
374

2702
482 919
2941 155

9 680

1691
690
12 061

2953 216

5221
38 704
7 258
51183

30 231
81413

3034 629 X
LD
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Koncernens balansrakning
tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Arets resultat

Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktiedgare

Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Foérdndring av eget kapital

Koncernen

Ingaende balans 2017-01-01

Arets resultat
Utgaende balans 2017-12-31

Arets resultat
Utgaende balans 2017-12-31

Aktiekapital

150

150

150

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Not

26

19

20

20

21

Annat eget
kap. inkl.
arets res.

163 677

4 545
158 221

10 892
169 113

2018-12-31

150

0

158 220
10 892
169 262

15621
3344
4 865

1591 064
1591 064

1323 508
51375
2833

23 964
1401 680

3166 871

2017-12-31

150

0

163 677
4 545
158 372

1586
3163
4749

2077 499
2077 499

688 028
78 501
2490
24 989
794 009

3034 629

Totalt

153 826

4 545
158 371

10 892

169 262 }5
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Koncernens kassaflédesanalys
tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar

Realisationsresultat vid férsaljning av inventarier

Avsattningar

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Foréndringar i rérelsekapital

Forédndring av rorelsefordringar

Férandring av rorelseskulder

Kassafldde fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Férséljning av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella tillgangar

Investeringsbidrag
Avyttring av finansiella tillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

2018-01-01
Not -2018-12-31

24

14 382

84 046
1792
116

100 336

-3 490

96 847

-2 766
-27 375
66 706

-233 565
758
0

32 831
0

-199 976

166 745
-17 700
149 045

15775
24 30 231
24 46 006

2017-01-01
-2017-12-31

9714

80 527
2500
412
93 153

-5 169

87 984

-8 623
44 400
123 761

-392 011
34276
-9 600

0
0

-367 335

290 560
-39 946
250 614

7 040
23191

30 231 2 5

A
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Moderforetagets resultatrdkning
tkr

Rérelsens intékter
Nettoomséattning

Rérelsens kostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar
Bruttoresultat

Forlust avyttring maskiner / inventarier
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1,5

B

12

2018-01-01
-2018-12-31

15 876

-10 340
-5 741
-330
-535

42
-492

2 267
-5 969
-3702
-4 194

2017-01-01
-2017-12-31
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16 171

10 937
-5 293
-337
-395

88
-307

1802
-6 363
-4 561
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Moderforetagets balansrdkning
tkr
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstiligdngar
Andelar i koncernféretag

Summa anldggningstiligangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

14,15

24

2018-12-31

953
953

294171
294 171

295124

304 941
0

96

0
305037

37 516
342 552

637 676

2017-12-31

1146
1146

294 171
294 171

295 317

224 453
1

16

0

224 470

24 466
248 936

544 253

4
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Moderforetagets balansrikning
tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till kreditinstitut

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Féréndring av eget kapital

Moderféretaget

Ingadende balans 2017-01-01

Overfdring resultat féregaende ar
Arets resultat
Utgaende balans 2017-12-31

Overforing resultat foregaende ar
Arets resultat
Utgaende balans 2018-12-31

Bundet eget kapital
Aktie- Reservfond
kapital

150 30
0 0
0 0
150 30
0 0
0 0
150 30

Not 2018-12-31

26 150
30
180
43 542
-31
43 511
43 691
20
240 000
240 000
414
352 577
0
65
0
21 929
353 985
637 676
Fritt eget kapital
Balanserat Arets
resultat resultat
43 571 0
0 0
0 -29
43 571 -29
-29 29
0 -31
43 542 =31

2017-12-31

150
30
180

43 571

43 542
43722

687
258 232
240 000

0

860

751
500 531

544 253

Totalt

43 751

-29
43722
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Moderforetagets kassaflédesanalys
tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

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

Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Férandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Lamnat aktiedgartillskott

Férvarv av materiella anldggningstillgangar
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhalina aktiedgartillskott

Skuld till koncernforetag
Fordran pa koncernféretag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

2018-01-01
Not -2018-12-31
24

-80 567
93 390
13 145

cC oo o

13 050
24 24 466
24 37 516

2017-01-01
-2017-12-31

58 801
-55 468
3680

-1 049
540

-509
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsnamndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen har inte identifierat nagra viktiga redovisningsmassiga bedémningar som gjorts vid tillimpningen av bolagets
redovisningsprinciper. Det bedéms inte heller finnas nagon os&kerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebér en betydande risk
for vésentliga justeringar av redovisade varden for tillgangar och skulder under nésta rékenskapsar.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen &r upprattad enligt forvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess dotterféretag.
Med dotterféretag avses de foretag i vilka moderfretaget, direkt eller indirekt, har ett bestimmande inflytande. | normalfallet avser detta
foretag dar moderféretaget innehar mer &n 50 % av rosterna. | koncernredovisningen ingér dotterféretagen fran den dagen koncernen
erhdller bestdmmande inflytande tills den dag det inte I&ngre féreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper dverensstammer med
koncernens redovisningsprinciper i 6vrigt.

I koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag for
uppskjuten skatt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning férdelas mellan uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Bolaget &r heldgt av Osterakers kommun.

Intaktsredovisning
Det inflode av ekonomiska fordelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning redovisas som intékt. Intékter
véarderas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodiseras linjért i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna ingar
tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

Réanta redovisas som intakt enligt den s k. effektivréantemetoden.

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

Laneutgifter
Laneutgifter for 1anat kapital kostnadsférs i resultatrikningen i den period de uppstar.

Leasingavtal
Koncernen som leasetagare

Koncernen &r leastagare genom sa kallade operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och férdelar som &r férknippade med
tilgangen inte har 6vergatt till koncernen. Leasingkostnader och intakter redovisas linjart dver leasingperioden.

I koncernen finns endast operationella leasingavtal.

Ersittningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstélida. Koncernens erséttningar innefattar
bland annat Iéner, betald semester, betald franvaro och erséttningar efter avslutad anstélining (pensioner). Redovisning sker i takt med
intidnandet. Ersattningar till anstalida efter avslutad anstélining avser avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Som
avgiftsbestémda planer klassificeras planer dér faststélida avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella,
att betala nagot yiterligare, utéver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som formansbestamda pensionsplaner. /i
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| koncernen finns savél avgiftsbestdmda som formansbestdmda pensionsplaner. Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstéllda utfor de tjianster som ligger till grund fér férpliktelsen. Koncernens 6vriga planer klassificeras som
formansbestdmda och berdknas enligt Tryggandelagen och redovisas i enlighet med férenklingsreglerna i BENAR 2012:1 (K3).

Omrikning av poster i utlindsk valuta

Fordringar och skulder i utiéndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och
rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet medan kursvinster och kursfériuster 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 tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som &nnu inte
redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till foljd av tidigare héndelser. Redovisning sker enligt
balansrékningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som
uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga vérden fér tiligédngar och skulder samt fér ovriga skattemassiga avdrag eller
underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten
skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av féréndringar i gallande skattesatser resultatfors 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 6verskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anldggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avsattning.

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

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vasentlig, delas tillgangen upp
pa dessa komponenter. Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsférs sa att tillgangens anskaffningsvéarde, eventuellt
minskat med berdknat restvérde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjért éver dess bedémda nyttjiandeperiod. Om en tillgéng har
delats upp pé olika komponenter skrivs respektive komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas ar den
materiella anlaggningstiligangen kan tas i bruk. Materiella aniaggningstillgangars nyttiandeperioder uppskattas till:

Byggnader 20-100 ar
Byggnadsinventarier 5 ar
Tillval 20-30 ar
Markanlaggningar 20 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-30 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 &r

Nyttjandeperioden for mark &r obegransad och skrivs darfor inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprivas om det finns indikationer pa att férvantad forbrukning har férandrats
vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregdende balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprévas dven
tillgangens eventuella restvarde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i fillgangens redovisade vérde. Utgifter for Idpande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

&
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Det redovisade vardet for en materiell anldggningstiligéng tas bort fran balansrikningen vid utrangering eller avyttring, eller nar inte
nagra framtida ekonomiska fordelar véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller
forlust som uppkommer nér en materiell anléggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad
som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta férsaljningskostnader, och tiligdngens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsfdrlust som uppkommer nér en materiell anléggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen redovisas i
resultatrdkningen som en &vrig rérelseintakt eller dvrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r Iagre dn dess redovisade virde. Om en sadan
indikation finns beréknas tillgdngens atervinningsvarde, vilket ar det hégsta av nettoférsaljningsvardet och nyttjandevardet.
Nyttjandevardet méts som forvantat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrékningen i den period
vérdenedgangen under bokfort vérde pavisas. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som Iag till grund fér berdkningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har foréndrats.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran
anskaffningsvéardet) 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 foretag.

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstiliféllet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r direkt
hanférliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella oms&ttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféllet till det Idgsta av anskaffningsvardet och
nettoférséljningsvéardet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som &r omséttningstillgangar vérderas individuellt till det belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstiligangar varderas efter forsta redovisningstilifallet till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Réntebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanférliga till upptagande av 1an korrigerar lanets
anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivréntemetoden.

Fordringar, skulder och avséttningar
Om inget annat anges ovan vérderas kortfristiga fordringar till det I3gsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de beriknas

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

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

Koncernbidrag
Erhallna och ld&mnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intékt,
aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar behérigt organ fattat
beslut om den och den kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Likvida medel
Den del av koncernkontot som hanfér sig till moderforetaget redovisas som foretagets likvida medel. 'é;\;
Q 2 -
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Stéllda sidkerheter och Eventualférpliktelser
Ersatter tidigare "Poster inom linjen" och redovisas fran och med 20171231 i not med hénvisning till ARL, K3-regelverket.

Eventuella hindelser efter balansdagen :
Redovisas om férekomst i not fran och med 20171231 med hanvisning till ARL, K3-regelverket. QJ@L
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Noter

Not 1 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomséttningen férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljiande:

Hyresintakter bostéader
Hyresintékter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Ovrigt

Forvaitningsintakter koncernbolag

Hyresintakter hanfor sig endast till hyresgéster i Sverige.

Not 2 Arvode till revisorer

Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget
Annan revisionsverksamhet

Not 3 Operationella leasingavtal

Koncernen
2018 2017
130 503 122 269
164 712 165013
5789 4964
29 626 30414
0 0
330 630 322 660
Koncernen
2018 2017
239 240
0 12
239 251

Koncernen har ingatt foljande vésentliga leasingavtal vilka redovisas som operationella leasingavtal:
For dvrig information: Moderforetaget erhaller férvaltningsintékter fran évriga koncernbolag. Dessa dr avsedda att técka moderbolagets

kostnader fér forvalning.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende gj
uppsagningsbara operationella
leasingavtal:
Lokaler

Inom 1 ar

Senare &n 1 &r men inom 5 ar

Senare @n 5 ar

Bostéder
Garage och p-platser

Moderforetaget
2018 2017
0 0
0 0
0 0
0 0
15 876 16 171
15 876 16 171
Moderféretaget
2018 2017
117 151
0 0
117 151

Koncernen Moderforetaget
2018 2017 2018 2017
179 449 167 064 0 0
91133 75650 0 0
34 349 45613 0 0
304 931 288 327 0 1]
Koncernen Moderforetaget
Antal Kontrakts- Antal Kontrakts-
kontrakt kontrakt varde
1533 130 503 0
960 5 605 0
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Leasingavtal dér féretaget &r leasegivare avser hyra av lokaler och bostéder. Hyresavtal avseende lokaler ingar normailt pa 3 ar.
Hyresavtal avseende bostéder och garage ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har méjlighet att séga upp avtalet med 3 manders

uppsagningstid.

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstélida 2018 2017
Antal Varav Antal Varav
anstéllda min anstillda mén
Moderféretaget
9 33% 10 40%
Dotterféretag
3 0% 3 0%
Koncernen totalt 12 33% 13 40%
Léner och andra erséttningar 2018 2017
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Léner och (varav Loner och (varav
andra pensions- andra pensions-
ersattningar kostnader) ersattningar kostnader)
Moderforetaget 7 450 3 865 6823 3790
(1485) (1372)
Dotterforetag 1462 960 1418 824
(374) (326)
Koncernen totalt 8912 4825 8 242 4615
(1 859) (1698)

Av Moderféretagets pensionskostnader avser 295 (f.4. 305) gruppen styrelse och VD.
Av Koncernens pensionskostnader avser 295 (f.4. 305) gruppen styrelse och VD.

Loner och andra ersattningar fordelat mellan styrelseledaméter och VD resp. dvriga anstéllda. Observera att arets uppgifter galler

for bade avgaende VD och tillkommande VD.

2018 2017
Styrelse och Ovriga  Styrelse och Ovriga
VD (varav anstéllda VD (varav anstillda
tantiem o.d.) tantiem o.d.)
Moderforetaget 1654 5796 2145 4678
Dotterforetag 0 1462 0 1418
Koncernen totalt 1654 7 258 2145 6 097
Kénsférdelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0% 0% 0%
100% 100% 100% 100%

Andel mén i styrelsen
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Not 5 Inkdp och forséljning mellan koncernforetag

Andel av arets totala forsaljning som skett till andra foretag
inom koncernen

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Réanteintakter fran koncernforetag
Ovriga réanteintakter

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernféretag

Ovriga rantekostnader
Borgensavagift till Osterakers kommun

Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Forandring av uppskjuten skattefordran upplésning av P-fond
Summa redovisad skatt

Genomsnittlig effektiv skattesats

Avstdmning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt
Skatt pa redovisat resultat enligt
géllande skattesats (22 %):
Skatteeffekt av:
Bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnader
Ej avdragsgill nedskrivning
Uppskjuten skatt
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Utnyttjat underskottsavdrag
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader
Ej skattepliktiga intakter
Redovisad skatt

Koncernen
2018 2017
0 0
143 337
143 337
Koncernen
2018 2017
0 0
33 168 33623
10 118 9040
43 286 42 663
Koncernen
2018 2017
3213 3663
-311 110
661 1566
-73 -170
3490 5169
24,3% 53,2%
14 382 9714
3164 2137
18 158 17 618
442 669
73 314
70 989
0 0
-17 401 -16 624
-1017 66
3490 5169

)]

Moderforetaget
2018 2017
100% 100%
Moderforetaget
2018 2017
2267 1802
0 0
2 267 1802
Moderféretaget
2018 2017
2213 1801
2916 3722
840 840
5969 6 363
Moderforetaget
2018 2017
4163 4 839
4163 4839
Moderforetaget
2018 2017
0 0
0] 0
0 0
0 0
0 0
-31 -29
-7 -6
0 0
0 0
0 0
7 6
0 0
0 0
0 0
0 0
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Effektiv skattesats 24,3% 53,2%
Upplysningar om uppskjuten skattefordran
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:
Koncernen
Uppskjuten skattefordran 2018-12-31 2017-12-31
Skillnad bokford/skattem&ssig avskrivning byggnad 661 898
Summa uppskjutna skattefordringar 661 898
I nedanstaende tabell specificeras forandringen av uppskjuten skattefordran:
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 1691 1732
Avgaende -146 -41
Utgaende redovisat varde 1545 1691
Not 10 Byggnader och mark
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 3522979 3232 443
Arets anskaffningar 14172 32622
Férsaljningar/utrangeringar -436 -2 793
Overfért fran pagaende nyanlaggningar 162 952 261 107
Omklassificeringar -3 953 -400
Utgaende ackumulerade 3695714 3522979
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -1 073 029 -994 321
Forséljningar/utrangeringar -758 1372

Omklassificeringar 0 0

Arets avskrivningar -83 434 -80 080
Utgdende ackumulerade -1 157 221 -1073 029
avskrivningar
Ingaende uppskrivningar 13211 13211
Utgaende ackumulerade 13 211 13 211
uppskrivningar
Ingéende nedskrivningar -8 000 -10 000
Aterférda nedskrivningar 0 2 000
Utgaende ackumulerade -8 000 -8 000
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 2543 704 2 455 161
Uppgifter om férvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde 2543704 2 455 161

3822499 3693770

Verkligt varde

Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
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
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Berdkning av verkligt varde

Koncernen gor arligen en intern vardering av fastighetsbestandet. Vérdering gérs i en av Datscha utvecklad modell som &r en
webbaserad tjanst for analys av den svenska fastighetsmarknaden. Virderingen grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade
kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar i normalfallet till 5 ar. | huvudsak anvinds den aktuella
hyresniva, dock med justeringar for k&nda fordndringar samt normaliserade drift- och underhaliskostnader. Marknadslaget avspeglas i
direktavkastningskrav och kalkylréntor. Fér markfastigheter planlagda att exploateras goéres en uppskattning om byggtotala ytan

multiplicerat med ett scabloniserat varde for vardering.

Not 11 Markanldggningar

Ingéende anskaffningsvarden
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forsaljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Faorsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Not 13 Pagaende nyanldggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Investeringar
Forséljningar/utrangeringar

Forluster vid forséljning, resultatférda
Overfort till byggnader

Overfort till underhall
Omeklassificeringar

Utgaende redovisat virde

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
1124 1124
1124 1124
-750 -693
-56 -56
-807 -750
317 374
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
15124 14 970
392 1048
-237 -894
15 279 15124
-12 421 -12 320
53 443
-557 -544
-12 925 -12 421
2 353 2702
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
482 918 422 033
224 370 357 753
-596 -34 276
-1 700 -1 167
-163 359 -261 107
-1 000 -718
-31713 400
508 919 482 918

Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
0
0 0
0 0
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
1997 1843
321 1048
-237 -894
2081 1997
-851 -957
53 443
-330 -337
-1128 -851
953 1146
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
23 (27
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Not 14 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 15 Specifikation av andelari koncernfdretag

Namn

Armada Bostdder AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterakers Stadsnat AB

Armada Bostéder AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterakers Stadsnat AB

Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvérden

Andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening upa
Andelar i bostadsrattsforeningar

Utgaende redovisat virde

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Amorteringar, avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Upplupna intékter
Férutbetalda driftskostnader
Foérutbetalda réantekostnader

Ovriga forutbetalda kostnader

Kapital- Rostritts-
andel andel
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

Org.nr.
556374-9539
556791-2596
556791-2588
556378-2530
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
80 80
9 600 9600
9 680 9 680
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
690 875
0 0
-293 -185
397 690
397 690
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
1721 713
0 193
0 9
13 804 6 343
15525 7 258

Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31
294 171 294 171
0 0
294 171 294 171
294 171 294 171
Antal Bokfort
andelar varde
175 000 160 087
175 000 111 449
175 000 19 580
1000 3055
294 171
Sate
Osteraker
Osteraker
Osteraker
Osteraker
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
1] 0
0 0
Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
e
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Not 19 Avsittningar

Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang
Under aret ianspraktagna belopp

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
1586 1681
-64 -95
1521 1586

Ovan pension till arbetstagare &r faststalld enligt prognos av KPA och sker i enlighet med Lag om tryggande av

pensionsutféstelse. Totala avséttningen tryggas av Tryggandelagen.

Not 20 Langfristiga skulder och kortfristiga skulder

Forfaller inom 1 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Forfaller mellan 1 och 5 ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag

Forfaller senare dn 5 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna semesterloner

Upplupna sociala avgifter

Upplupna réntekostnader

Upplupna kostnader avseende fjarrvérme, el och vatten
Férutbetalda hyresintakter

Ovrigt

Not 22 Stillda sdkerheter

Sakerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
1323508 688 028
1323 508 688 028
1591 064 1725 499
0 0
1 591 064 1725 499
0 352 000
0 352 000
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
9240 739
195 207
2136 2075
2743 1781
16 919 17 105
1030 3083
23964 24 989
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
0 0
149 348 149 348
149 348 149 348

Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31

0 0

0 0

0 0
Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31

0 240 000

0 240 000

240 000 0

352 577 258 232

592 577 258 232

0 0

0 0
Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31

773 581

155 170

0 0

0 0

0 0

0 0

929 751
Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31

0 0

0 0

0 0

2N
i
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Not 23 Eventualfrpliktelser
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga eventualférpliktelser
Fastigo 152 134
152 134
Garantibeloppet &r framréknat av Fastigo och meddelat enligt § 21 i stadgarna.
Beloppet motsvarar 2 % av arslénesumman 2015 som angivits hos Fastigo.

Not 24 Likvida medel

Koncernen
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel: 2018 2017
Kassamedel 8 491 5766
Tillgodohavande pa koncernkonto 37 516 24 466
46 006 30 231

Not 25 Vinstdisposition

Férslag till resultatdisposition (Kr)

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel
Balanserat resultat

Arets resultat

disponeras sa att

i ny rékning dverfores

Not 26 Antal aktier
2018-12-31 2017-12-31

Kvotvérde Kvotvarde
Aktier 1000 1000

Not 27 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal
Rdrelseresultat i procent av nettoomsattningen

Justerat eget kapital
Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital
Resultatet efter finanisella poster i relation till eget kapital.

Avkastning pé totalt kapital
Rérelseresultatet i relation till det totala kapitalet (balnsomslutningen).

Direktavkastning pa bokfért vérde
Rdérelseresultatet i relfation till det totala bokférda véardet.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning x

Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31
123 95
123 95
Moderforetaget
2018 2017
37516 24 466
0 0
37 516 24 466
43 542 042
-30 975
43 511 067
43 511 067
43 511 067
2018-12-31 2017-12-31
Antal Antal
150 150
150 150
26 (27)
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Osteraker den 12 mars 2019

i 7

¥i

Larg Oste
Ordférande 1:e vice ordférande

o

Mikael Dahlberg
Verkstéllande direktér

Var revisionsberéttelse har idmnats den 15 mars 2019
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Armada Fastighets AB, org.nr 556120-8249

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen foér Armada Fastighets AB for rakenskapsaret 2018-01-01
-2018-12-31.

Enligt vdr uppfattning har drsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden rdttvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stalining per den 31 december
2018 och av dessas finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig
med rsredovisningens och koncernredovisningens &évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ach verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstdllande direktéren ansvarar dven for deninterna kontroll
som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller ndgra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen
av bolagets och koncernens férmaga att forts&tta verksamheten.
De upplyser, nér sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nadgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéattelse som
innendller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

s identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre &n fér en visentlig felaktighet som beror pa fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhGrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-

stdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsber&ttelsen
fdsta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modi-
fiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
h&ndelserna pa ett s&tt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f&r enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
overvakning och utfdrande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga foér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som vi identifieral‘\t{



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstdllande
direktérens férvaltning for Armada Fastighets AB for rdkenskap-
saret 2018-01-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i fdrhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust grundar sig frémst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pd var
professionella beddémning med utgangspunkt i risk och vésent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omréden och férhéllanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och overtrddelser skulle ha sarskild
betydelse foér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 15 mars 2019

oung A :
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och \ \ ) i

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styreisen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdlining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6bpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den
verkstdllande direktéren ska skdta den I6pande f&rvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvéndiga fér att bolagets bokféring ska full-
gdras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vdsentligt avseende:

s foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyidighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Fredrit Havrén

Auktoriserad revisor
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Till &rsstimman i Armada Fastighets AB
Organisationsnummer 556120-8249

Granskningsrapport for ar 2018
Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2018.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning, dgardi-
rektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar &r att granska verksamhet och intern kontroll samt prova om
verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som giller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifrdn bolagsordning och
av ars/bolagsstdmman faststédllda dgardirektiv.

Granskningen har genomf6rts med den inriktning och omfattning som behévs for att ge rimlig
grund for bedémning och prévning.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet skétts pa ett dandamalsenligt och frin eko-
nomiskt synpunkt tillfredsstédllande sdtt samt att den interna kontrollen har varit tillrdcklig.

Osteraker den 15 mars 2019

Bengt/Oli
Av fullmiktige i Osterdker kommun utsedd lekmannarevisor
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Ann-Katrin Flodén
Av fullméktige i Osteraker kommun utsedd lekmannarevisor



