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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

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

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

Bolagets verksamhet bedrivs i Osterakers kommun.

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

Intakter och resultat

Moderbolaget

Moderbolagets intakter uppgick till 13 957 tkr (13 466 tkr). Resultatet fore skatt uppgick till -68 tkr (-59 tkr). Intékterna harrér enbart fran
férsaljning av administrativa tjanster inom koncernen. Inget aktiesgartillskott har skett i ar.

Koncernen
Koncernens intakter uppgick till 310 398 tkr (306 293 tkr)
Resultat fére skatt uppgick till en vinst pa 9 265 tkr (26 970 tkr)

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

Totalt sett for koncernen har driftkostnaderna inkl. administration i relation till den uthyrningsbara ytan ékat jamfért med féregaende ar,
driftkostnaderna per kvm &r for 2016: 478 kr/kvm (461 kr/kvm exklusive extraordinéra atgarden Radonsanering) (Ar 2015: 464 kr/kvm)
och med orsak av dotterbolaget Armada Kommunfastigheters utékade underhallskostnader under &ret sa har den fér koncernen, totala
genomsnittliga kostnaden fér underhall 8kat, 174 kr/kvm (Ar 2015: 138 kr/kvm).

Enligt direktiv fran &garen finns ett ekonomiskt mal och plan. Har anges de aktuella nyckeltalen fér koncernen. Direktavkastning &r
rérelseresultatet fére avskrivningar i % av fastigheternas bokférda vérde vid utgangen av aret. Jamférelsestérande poster ingar ej.
Avkastning pa totalt kapital &r rérelseresultatet efter finansnettot plus finansiella kostnader i % av balansomslutningen.
Jamfdrelsestorande poster ingar ej. Synlig soliditet &r synligt eget kapital i % av balansomslutningen. Arets direktavkastning pa det
bokftrda vardet ar 5,9 % (Ar 2015: 6,0 %). Arets avkastning pa totalt kapital &r 1,8 % (Ar 2015: 2,6 %). Arets synliga soliditet &r 5,6 %
(Ar2015: 5,8 %).

Anledningen till att rérelseresultatet forsdmrats mot féregaende ar harrér till utdkade underhéllskostnaderna. Hyresintikterna for
dotterbolagen Armada Bostdder AB samt Armada Kommunfastigheter 6kade per kvm under innevarande ar. Armada Bostéader dkade
med anledning av arliga hyreshdéjningen och Armada Kommunfastigheter ékade med anledning av férvérvade fastigheter och utékade
lokalytor. Borgensavgiften 1ag under aret kvar pa 0,35 %.

Koncernens totala utestaende Ian till kreditinstitut var pa balansdagen 2 514 913 tkr (Ar 2015: 2 379 249 tkr). Den genomsnittliga
rdntesatsen for ar 2016 var 1,40 % (Ar 2015: 1,34 %). Samtliga av koncernens lan har kommunal borgens som sékerhet. De fortsatt
gynnsamma marknadsréntorna har gjort att Armada fortsatt att sékra framtida réantekostnader &ven i ar.

Balansomslutningen har 6kat med anledning av fastighetsférvary, flertalet pagaende om och nybyggnadsprojekt vilket saledes dven
utdkar skulder hos kreditinstitut.

Balansomslutningen har pa tre ar dkat fran 2 370 468 tkr till 2 755 011 tkr en 6kning pa 16 %. Nettoomséttningen i koncernen har pa
tre ar okat fran 279 717 tkr till 310 398 tkr vilken &r en 6kning med 11 %. L‘B

Under forra aret avyttrades dotterbolaget Osterakers Exploateringsfastigheter AB:s andel av aktierna (25%) i Akersbergz C}er?trum AB.
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Osterakers Exploateringsfastigheter AB gjorde i samband med detta en reavinst pa 10,5 Mkr. | samband med férséliningen upphérde
aven Osterakers Exploaterings formanliga och arliga rénteintakter vilket varit en bidragande orsak till de tidigare positiva resultat fére
bokslutsdispositioner bolaget haft.

Foérvantad framtida utveckling samt risker och osdkerhetsfaktorer

Med en lanevolym pa drygt 2 500 mkr ar réantekostnaderna och férandringen av rantelaget oerhort vasentliga for koncernens resultat.
En ranteférandring pa 1,0 % innebar en resultatpaverkan med 25 mkr pa arsbasis pa en 100 % rérlig portfélj. | Armadas portfélj var
andelen rorligt lan 17 % och andelen bundet Ian 83 %. Pa bokslutsdagen var den genomsnittliga rantesatsen pa hela laneportféljen
1,40 % (1,34 %). Under bérian av 2017 saqg vi att marknadsréntorna bérjade rora sig uppat.

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

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

Yiterligare en risk ar att om hyresférhandlingarna fér koncernens bostadsaktiebolag inte férefaller enligt férvantan ar risken att
affarsmassig verksamhet inte kan bedrivas i enlighet med lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Fér de kommunala verksamhetslokalerna har en hyra for kommunens kontrakt bestdmts for de tre kommande aren. Detta avtal kan
sdgas upp om bada parterna &r dverens. Genomsnittliga réantan fér Armada Kommunfastigheter AB ligger pa 1,61 % vilken bolaget
betalar i rantekostnad pa hela lanestocken. Lanestocken har under aret utokats med nyupplaningar pa 70 Mkr samt 49,5 Mkr. En del
amorteringar har gjorts pa en kredit upptagen ar 2010. | ar ger enbart systerbolaget, Osterakers Exploateringsfastigheter AB
koncernbidrag till moderbolaget Armada Fastighets AB. Framgent kommer bade Armada Kommunfastigheter AB och Osterakers
Exploateringsfastigheter AB tillsammans ge koncernbidrag till Armada Fastighets AB vilken &r beroende av att erhalla
réntekostnadstéckning fér sin utestadende kredit pa 240 000 tkr. Denna kredit uppstod under férra decenniet da Osterakers kommun
beslutade att styra Armada koncernen via ett holdingbolag (davarande AB Akers Kanal). Holdingbolaget képte aktierna i davarande
Fastighets AB fér 240 000 tkr och betalade med revers en ranta. Denna revers uppléstes efter nagra ar da Armada Fastighets AB
istéllet upptog lanet i sedvanlig bank och med upplaningen betalade kommunen for reversen.

Risker sasom rantehdjningar och eventuella svarigheter kan uppsta for att técka kostnader av oférutsedd karaktar. Behov kan uppsta
av aktieagartillskott.

Omvérldsekonomin satter sin priagel pa den svenska ekonomin pa olika satt. Fastighetsbolagen &r beroende av
finansieringsmojligheter och héar ar kreditinstitutens férutsattningar viktiga fér oss. Basel |ll och Basel 4 regler och andra eventuella
krav fran omvarlden pa kreditinstituten paverkar i sin tur oss som kunder och har sker det férandringar.

Denna utveckling paverkar dven avkastningskrav och soliditet fér hela koncernen.

Forbrukningsavgifterna ar av vasentlighet for ett fastighetsbolag och hér ar trenderna i kraftmarknaden viktiga aspekter. Vi kunde se att
spotpriserna drevs upp under 2016 da snittpriset spot fér varat omrade var 33,39 euro/MWH (Ar 2015: 25,28 euro/MWH).

Véasentlig icke finansiell information

Armada koncernen kommer att fortsatta sitt strategiska miljdarbete enligt certifiering 1ISO14001. Bland annat sa kommer ett arbetet
fortsatta med att konvertera belysning bade inomhus och utomhus till ledbelysning. Fran att ha installerat energibesparande kallor
sasom ventilationer samt bergvarme kommer man nu fokusera arbetet med uppféljning samt justering foér att optimera och sénka
energiférbrukningen.

Under aret har energiférbrukningen sjunkit med 2,9 % fér samtliga bolag.

Kétiden i Armada bostadské varierar beroende pa storlek och hyra, dock &r det minst fyra ars kétid fér samtliga lagenheter. Kétider

6kar i och med att fler staller sig i bostadskén samtidigt som inga lagenheter produceras, senaste produktionen var ar 2014 (28 st.

lagenheter). Hyresbostédderna férmedlas idag via var digitala kd. Kunderna kan aktivt séka ldgenhet under hela pa dygnet via mabil ;i ¢

eller dator pa Armadas hemsida, utéver att kunderna ar valkomna till Armadas kontor. 0\@4
Ry I
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Flerarsodversikt koncernen*
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Rorelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)
Direktavkastning pa det bokférda vardet
Balansomslutning (tkr)

Soliditet (%)

Antal anstallda

Flerarsbversikt Moderforetaget*
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Rérelsemarginal (%)

Avkastning pa totalt kapital (%)
Balansomslutning (tkr)

Soliditet (%)

Antal anstéllda

* Jamférelsetalen for aret innan 2014 har inte réknats om vid byte av redovisningsprincip.

Forslag till resultatdisposition (Kr)

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

Balanserat resultat
Arets resultat

disponeras sa att

i ny rékning overféres

NOT
29 2016
310 398
9 265
15,9%
6,2%
1,8%
6,0%
2755011
5,5%
12

2016

13 965
-5 655
-6,1%
-0,1%
599 750
7.3%

8

2015

306 293
26 970
20,4%
18,0%
2,6%
6,2%

2 606 009
5,8%

11

2015

13 466
-4 927
-0,.8%
0.0%
622 250
7.0%

Fi

2014

298 153
26 805
20,9%
20,8%
2,6%
6,8%

2 469 296
5,2%

11

2014
12 030
-4 252

3.5%

0,1%

511 364

8,6%

7

43 638 509
-67 494
43 571 015

43 571 016

43 571 0155 E -

2013

279 717
3196
16,4%
2,9%
2,3%

iu.

2 370 469
4,6%

12

2013

13 768
-5074
-0,2%
0,0%
477 822
9,2%

8

| -

4 (25) ¢
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Koncernens resultatriakning

tkr

Rérelsens intékter
Hyresintékter

Ovriga rérelseintékter
Intékter

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar
Rorelsekostnader

Bruttoresultat

Administrations- och férsaljningskostnader
Férsaljning av fastigheter

Rarelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1.3

234

2016-01-01
-2016-12-31

307 301
3097
310 398

-113 408
-45 868
-4 566
-74 504
-238 346

72 052
-22 781

130
49 401

90

-40 227
-40 136
9 265

-5 684

3 581

2015-01-01
-2015-12-31

303 271
3021
306 293

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

80 129
-21 631

4032
62 530

3712
-39 272
-35 560

26 970
-5 871

21099

5 (25) )
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Koncernens balansriakning
tkr
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Markanldggningar

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anldaggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12
13

16

17

18

25

2016-12-31

2241 335
430
2649
422 034
2 666 447

80
1732
875
2687

2669 134

10 369
40 311
12 006
62 686

23 191
85 877

2755 011

2015-12-31

2 269 288
486
2756
146 811
2419 340

289
1773
1005
3067

2 422 407

4 387
22 502
11738
38627

144 975
183 602

2 606 009

.
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Koncernens balansrikning
tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Avsiéttningar
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 forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Férandring av eget kapital

Konceren

Ingaende balans 2016-01-01

Arets resultat
Utgaende balans 2016-12-31

Aktiekapital

150

150

Ovrigt
tillskjutet
kapital

0

Not

28

19

20

20

21

Annat eget
kap. inkl.
arets res.

150 095

3 581
163 676

2016-12-31

150
0

150 095
3 581
150 245

1681
2 656
4338

1847 239
0
1847 239

667 674
60 401
2670
18 863
749 608

2751430

2015-12-31

150
0

128 997
21098
129 147

1809
2024
3833

1824 036
0
1824 036

555213
54 375
2 864
15 444
627 896

2 584 911

Totalt

150 245

3 581

153 82%{
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Koncernens kassaflédesanalys
tkr

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

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

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den |6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital

Foréandringar i rérelsekapital

Férandring av rorelsefordringar

Férandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Forséljning av materiella anldggningstillgangar
Férvarv av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2016-01-01
Not -2016-12-31
25

9 265

74 504
504
84 273

-5 684

78 589

-25 145
10 339
63 783

-260 904
209
171
-260 525

179 500
-104 543
74 957

-121 784
25 144 975
25 23191

2015-01-01
-2015-12-31

26 970

77003
1139
105 112

-5 871

99 241

1685
-2 301
98 625

-214 025
9878
114 058
-90 089

130 000
-13 222
116 778

125 314
19 661
144 975

A

8 (25) h
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Moderféretagets resultatrdkning

tkr

Rdrelsens intédkter
Nettoomsattning

Rérelsens kostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar
Bruttoresultat

Forlust avyttring maskiner / inventarier
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2016-01-01
Not -2016-12-31

1,5 13 965
4 -7 945
2,3 -6 584
-284

-858

12 0
-858

6 1858
7 -6 656
-4 798

-5 655

8 5 588
-67

9 0
-67

2015-01-01
-2015-12-31

13 466

-6 746
-6 573
-275
-129

27
-102

2458
-7 283
-4 825
-4 927
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Moderféretagets balansrdkning
tkr
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Summa anldggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

14,15

25

2016-12-31

886
886

294 171
294 1M

295 057

283 247
128

16

8

283 398

21295
304 693

599 750

2015-12-31

1013
1013

294 171
294171

295 184

183 256
160

27

0

183 443

143 623
327 066

622 250

W

1l

10 (25)
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Moderféretagets balansrdakning
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 koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Forandring av eget kapital

Moderféretaget

Ingaende balans 2016-01-01

Overféring resultat féregaende ar

Arets resultat
Utgaende balans 2016-12-31

Bundet eget kapital
Aktie- Reservfond
kapital

150 30
0 0
0 0
150 30

Not 2016-12-31

28 150
30
180

43 639

43 571
43 751

21
240 000
240 000

738

314 093

0

766

22 402
315 999

599 750

Fritt eget kapital
Balanserat Arets
resultat resultat

43713 -74

2015-12-31

150
30
180

43713

43 639
43 819

240 000
240 000

624

336 924
0

544

340

338 431

622 250

Totalt
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Moderforetagets kassaflédesanalys

tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar
Realisationsresultat vid férsaljning av inventarier

Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital

Férandringar i rérelsekapital

Férandring av rérelsefordringar

Férandring av rérelseskulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Lamnat aktiedgartillskott

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar
Férsélining av materiella anléaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktieagartillskott

Skuld till koncernféretag

Fordran pa koncernféretag

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

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

2016-01-01
Not -2016-12-31
25

249

-99 987
399
-99 339

-157

-157

0

0
-22 831
-22 831

-122 327
25 143 623
25 21 295

2015-01-01
-2015-12-31

275
27
243

-228
15

-6 222
103
-6 105

-606
20671

20 065

0

110 910
0

110 910

124 871
18 752
143 623

b
i
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens

allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillimpning av BFNAR 2012:1 (K3)
Detta &r tredje aret koncernen och moderféretaget tillimpar BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Koncernen
och moderféretaget tillampade tidigare Bokféringsnamndens allmanna 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 osakerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebér en betydande risk
for vésentliga justeringar av redovisade varden for tillgangar och skulder under nasta réakenskapsar.

Koncernredovisning

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

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

Bolaget &r helagt av Osterakers kommun.

Intéaktsredovisning
Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhéalla fér egen rakning redovisas som intékt. Intakter
vérderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag fér rabatter.

Hyresintékterna aviseras i férskott och periodiseras linjért i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintikterna ingar
tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och vérmekostnad. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

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

Utdelning redovisas som intakt nar aktiedgarens rétt till betalning &r sakerstalld.

Laneutgifter
Laneutgifter fér lanat kapital kostnadsférs i resultatrékningen 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 me
tillgangen inte har évergatt till koncernen. Leasingkostnader och intakter redovisas linjart 6ver leasingperioden.

| koncernen finns endast operationella leasingavtal.

13 (25)
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Erséttningar till anstélida

Erséattningar till anstéllda avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstéllda. Koncernens erséttningar innefattar
bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro och ersittningar efter avslutad anstalining (pensioner). Redovisning sker i takt med
intjanandet. Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllining avser avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Som
avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller
informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som férméansbestdmda pensionsplaner.

| koncernen finns savél avgiftsbestdmda som férmansbestdmda pensionsplaner. Utgifter fér avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstélida utfér de tjianster som ligger till grund fér férpliktelsen. Koncernens dvriga planer klassificeras
som férmansbestdmda och beréknas enligt Tryggandelagen och redovisas i enlighet med férenklingsreglerna i BENAR 2012:1 (K3).

Omrékning av poster i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utldndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursférluster 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 resultatrédkningen, utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skaft
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars 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 rakenskapsar till fljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansriékningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skilinader som
uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for évriga skatteméassiga 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 férandringar i gallande 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 éverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anlaggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avséattning.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

Da skillnaden i férbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vasentlig, delas tillgangen
upp pa dessa komponenter. Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsférs sa att tiligangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en
tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat éver dess nyttjiandeperiod. Avskrivning pabdrjas
ar den materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas tiII:QK

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

Nyttjiandeperioden for mark &r obegrénsad och skrivs darfér inte av.
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Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att forvéntad férbrukning har féréndrats
vésentligt jamfért med uppskattningen vid féregaende balansdag. Da foretaget &ndrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas
aven tillgdngens eventuella restvarde. Effekten av dessa éndringar redovisas framatriktat.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter fér Ibpande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Det redovisade vérdet fér en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring, eller nar inte
nagra framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvéandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller
férlust som uppkommer nar en materiell anldggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad
som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta férsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsférlust som uppkommer nér en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrékningen redovisas i
resultatrékningen som en évrig rérelseintakt eller dvrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an dess redovisade varde. Om en sadan
indikation finns beraknas tillgangens atervinningsvarde, vilket ar det hégsta av nettoférséljningsvérdet och nyttjandevérdet.
Nyttjandevérdet méts som férvéantat framtida diskonterat kassafléde. Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrakningen i den period
vardenedgangen under bokfort varde pavisas. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skél som Iag till grund fér berdkningen
av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har féréndrats.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifran 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 foretag.

Finansiella tillgangar vérderas vid férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r
direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstiligangar vérderas efter forsta redovisningstilifallet till det lagsta av anskaffningsvéardet och
nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

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

Finansiella anléggningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfdllet till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Réntebdrande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

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

Fordringar, skulder och avséattningar
Om inget annat anges ovan véarderas kortfristiga fordringar till det lagsta av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed de

berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det forsta varderingstillfallet 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 - Moderforetaget
Moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de fall som anges nedan.

Koncernbidrag
Erhallna och ldamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intakt,
aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nér behérigt organ
fattat beslut om den och den kan beraknas pa ett tillforlitligt sétt.

Likvida medel
Den del av koncernkontot som hénfér sig till moderforetaget redovisas som foretagets likvida medel.

Stéllda sdkerheter och Eventualférpliktelser
Ersatter tidigare "Poster inom linjen" och redovisas fran och med 20161231 i not med hanvisning till ARL, K3-regelverket.

Eventuella hindelser efter balansdagen

Redovisas om fdrekomst i not fran och med 20161231 med hanvisning till ARL, K3-regelverket.
Noter

Not 1 Nettoomséttningens férdelning

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Koncernen Moderféretaget
2016 2015 2016 2015
Hyresintékter bostader 128 430 120 669 0 0
Hyresintakter lokaler 160 109 160 981 0 0
Hyresintakter garage och p-platser 4523 4032 0 0
Ovrigt 17 336 20611 0 0
Férvaltningsintékter koncernbolag 0 0 13 957 13 466
310 398 306 293 13 957 13 466
Hyresintékter hanfér sig endast till hyresgéaster i Sverige.
Not 2 Arvode till revisorer
Koncernen Moderféretaget
2016 2015 2016 2015
Emst & Young AB
Revisionsuppdraget 203 160 100 80
Annan revisionsverksamhet 161 142 0 0
363 302 100 80

Not 3 Operationella leasingavtal

Moderféretaget och koncernen har ingatt féljande vasentliga leasingavtal vilka redovisas som operationella leasingavtal:
Moderféretaget erhaller férvaltningsintékter fran évriga koncernbolag. Dessa &r avsedda att tiacka moderbolagets kostnader fér
forvalning. Intékterna redovisas nedan fér moderbolaget.

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015\&(

Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppségningsbara operationella /b
L~

leasingavtal:
Lokaler M p\\/\
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Inom 1 ar 164 711 160 477
Senare 8n 1 ar men inom 5 ar 332 023 192 651
Senare an 5 ar 31 360 4 195
528 094 357 323
Koncernen
Antal Kontrakts-
kontrakt virde

Bostéader 1530 121 284
Garage och p-platser 1183 4 542

0 0
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
Antal Kontrakts-
kontrakt véarde
0 0
0 0

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

uppséagningstid.

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstélida 2016
Antal Varav
anstillda man
Moderféretaget
8 38%
Dotterféretag
4 0%
Koncernen totalt 12 38%
Léner och andra erséttningar 2016
Sociala
kostnader
Loner och (varav

andra pensions-
erséattningar  kostnader)

Moderféretaget 4748 2720
(852)

Dotterféretag 1874 1542
(769)

Koncernen totalt 6 622 4262
(1621)

Av Moderféretagets pensionskostnader avser 381 (f.a. 376) gruppen styrelse och VD.
Féretagets utestaende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 431 (f.4. 488).

Av Koncernens pensionskostnader avser 381 (f.a. 376) gruppen styrelse och VD.
Koncernens utestaende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 431 (f.a. 488).

Léner och andra ersattningar férdelat mellan styrelseledaméter och VD resp. évriga anstéllda.

2016
Styrelse och Ovriga
VD (varav anstéllda
tantiem o.d.)
Moderféretaget 1763 2985
Dotterféretag 0 1874
Koncernen totalt 1763 4 859

2015
Antal Varav
anstéllda méan
T 29%
0%
11 29%
2015
Sociala
kostnader
Léner och (varav
andra pensions-
ersattningar kostnader)
4 428 2243
(712)
1812 1255
(500)
6 240 3497
(1212)
2015
Styrelse och Ovriga
VD (varav anstillda
tantiem o.d.)
1578 2 850
0 1812
1578 \b 4662 K
17 (25)
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Kénsférdelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen
Andel méan i styrelsen

Avgangsvederlag

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
0% 0%
100% 100%

2016-12-31

Moderforetaget
2015-12-31
0% 0%
100% 100%

Verkstéllande direktérens anstallningsavtal kan ségas upp av bolaget med en uppségningstid av 18 manader. Verkstallande direktéren
ager ratt att sdga upp anstaliningsavtalet med en uppséagningstid av 6 manader. Verkstallande direktéren ar tillférsakrad

pensionsférmaner som framgéar av den mellan SAF och PTK vid varje tidpunkt géllande planen fér ITP.

Not 5 Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag
Andel av arets totala férséljning som skett till andra féretag
inom koncernen

Not 6 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Réanteintakter fran koncernféretag
Ovriga rénteintékter

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader till koncernféretag
Ovriga rantekostnader
Borgensavgift till Osterakers kommun

Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Féréndring av uppskjuten skattefordran upplésning av P-fond

Summa redovisad skatt
Genomsnittlig effektiv skattesats

Avstdmning av effektiv skattesats

Koncernen
2016 2015
0 0
a0 3712
90 3712
Koncernen
2016 2015
0 0
31637 31322
8 590 7 950
40 227 39 272
Koncernen
2016 2015
4924 5076
164 0
458 795
137 0
5684 5871
61,3% 21,8%

Moderforetaget
2016 2015
100% 100%
Moderforetaget
2016 2015
1857 2458
1 0
1858 2 458
Moderforetaget
2016 2015
2110 2746
3706 3697
840 840
6 656 7 283
Moderforetaget
2016 2015
5588 4 868
5 588 4 868
Moderféretaget
2016 2015
0 0
0 15
0 0
0 0
0 15
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Redovisat resultat fére skatt 9 265 26 970

Skatt pa redovisat resultat enligt

géllande skattesats (22 %): 2038 5933

Skatteeffekt av:
Bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnader 16 391 16 941
Ej avdragsgill nedskrivning 669 -669
Uppskjuten skatt 390
Ovriga ej avdragsagilla kostnader 2 338 6
Utnyttjat underskottsavdrag 0 -624
Skatteméssiga avskrivningar pa byggnader -15743 -16 096
Ej skattepliktiga intakter -10 -10

Redovisad skatt 5684 5871

Effektiv skattesats 61,3% 21,8%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporéra skillnaderna:

Koncernen
Uppskjuten skattefordran 2016-12-31 2015-12-31
Skillnad bokférd/skatteméassig avskrivning byggnad 397 1254
Summa uppskjutna skattefordringar 397 1254
| nedanstaende tabell specificeras férandringen av uppskjuten skattefordran:
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1773 2161
Avgaende -41 -388
Utgaende redovisat virde 1732 1773
Not 10 Byggnader och mark
Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 3191 548 2932 285
Arets anskaffningar 9249 15 665
Férsaljningar/utrangeringar -209 -9 878
Overfort fran pagaende nyaniaggningar 21.855 253 476
Utgaende ackumulerade 3 232 443 3 191 548

anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar -925 473 -854 800
Férséaljningar/utrangeringar 5088 3780
Omklassificeringar 0 2031
Arets avskrivningar -73 936 -76 484
Utgaende ackumulerade -994 321 -925 473

avskrivningar

Ingaende uppskrivningar 13213 13 213
Utgaende ackumulerade 13 213 13 213
uppskrivningar

Ingaende nedskrivningar -10 000 -10 000
Arets nedskrivningar 0 0
Utgaende ackumulerade -10 000 -10 000

nedskrivningar

-67 -59

-15 -13

0 0

0 0

0 0

15 28

0 0

0 0

0 0

0 15
Moderfdoretaget

2016-12-31 2015-12-31

0 0

0 0
Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31

0 0

0 0

0 0
Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31

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

N
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Utgaende redovisat virde

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde
Verkligt varde

Beridkning av verkligt virde

2 241 335 2 269 288

2016-12-31 2015-12-31
2241 335 2 269 288
3229 802 3204 417

0 0
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0

Koncernen gér arligen en intern vérdering av fastighetsbestandet. Vardering gérs i en av Datscha utvecklad modell som &r en
webbaserad tjénst fér analys av den svenska fastighetsmarknaden. Varderingen grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade
kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar i normalfallet till 5 &r. | huvudsak anvdnds den aktuella
hyresnivé, dock med justeringar for kanda férandringar samt normaliserade drift- och underhallskostnader. Marknadslaget avspeglas i
direktavkastningskrav och kalkylréntor. Fér markfastigheter planlagda att exploateras géres en uppskattning om byggtotala ytan

multiplicerat med ett scabloniserat varde for vérdering.

Not 11 Markanlaggningar

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Férséljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Férséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Pagaende nyanldggningar

Ingédende anskaffningsvérden
Investeringar

Overfort till byggnader
Overfort till underhall
Utgaende redovisat virde

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
1124 1124
1124 1124
-638 -581
-56 -56
-694 -637
430 487
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
14 565 14 034
405 1136
0 -605
14 970 14 565
-11 808 -11729
0 385
-512 -464
-12 320 -11 808
2 650 2757
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
146 811 208 654
308 412 193 197
-31 855 -251 984
-1 335 -3 056
422 033 146 811

Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
1686 1262
157 697
0 -272
1843 1686
-673 -783
0 385
-284 -275
-957 -673
886 1013
Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
0
0

A 0
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Ingaende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 15 Specifikation av andelar i koncernféretag

Namn

Armada Bostader AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterékers Stadsnat AB

Armada Bostader AB

Armada Kommunfastigheter AB
Osterakers Exploateringsfastigheter AB
Osterakers Stadsnat AB

Not 16 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvérden

Andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening upa
Andelar i bostadsrattsforeningar

Utgaende redovisat varde

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Amorteringar, avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden

Utgaende redovisat virde

Not 18 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intékter
Foutbetalda driftskostnader
Fdrutbetalda rantekostnader
Ovriga férutbetalda kostnader

Kapital-
andel
100%
100%
100%
100%

Rostritts-
andel
100%
100%
100%
100%

Org.nr.

5566374-9539
556791-2596
556791-2588
556378-2530

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
80 80
0 209
80 289
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
1005 92 414
0 0
-130 -91 409
875 1005
875 1005
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
1686 1 849
689 396
27 273
9603 9219
12 006 11738

Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
294 171 294 171
0 0
294171 294 171
294 171 294 171
Antal Bokfort
andelar véarde
175 000 160 087
175 000 111 449
175 000 19 580
1 000 3055
294 171
Sate
Osteraker
Osteraker
Osteraker
Osterdker
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
0 1]
0 0
Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
0 Vi 0
PN
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Not 19 Avséttningar

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

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

1809 1924
-128 -115
1681 1809

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

Totala avsattningen tryggas av Tryggandelagen.

Not 20 Langfristiga skulder

Forfaller inom 1 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Forfaller mellan 1 och 5 ar efter

balansdagen
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Faorfaller senare dn 5 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Upplupna semesterléner

Upplupna sociala avgifter

Upplupna réantekostnader

Upplupna kostnader avseende fjérrvarme, el och vatten
Férutbetalda hyresintakter

Ovrigt

Not 22 Stillda sdkerheter

Sédkerheter stéllda fér egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

Not 23 Eventualforpliktelser

Ovriga eventualforpliktelser

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

667 674 555 213
667 674 555 213

1294 331 1514 036
0 0
1294 331 1514 036

552 908 310 000
552 908 310 000
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
464 427
189 162
2133 1474
1029 690
14 048 12 345
1 000 346
18 863 15 444
Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

0 0

149 348 149 348

149 348 149 348
Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
240 000 240 000
314 093 336 924
554 093 576 924
0 0
0 0
Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31
264 226
139 114
0 0
0 0
0 0
0 0
403 340
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31.,

N
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Fastigo 100 127
100 127
Garantibeloppet ar framrédknat av Fastigo och meddelat enligt § 21 i stadgarna.
Beloppet motsvarar 2 % av arslénesumman 2014 som angivits hos Fastigo.
Not 24 Betalda ridntor och erhallen utdelning Koncernen
2016 2015
Erhallen ranta 90 3712
Erlagd ranta -40 227 -39 272
-40 137 -35 560
Not 25 Likvida medel
Koncernen
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel: 2016 2015
Kassamedel 1896 1352
Tillgodohavande pa koncernkonto 21295 143 623
23191 144 975
Not 26 Vidsentliga hdndelser efter balansdagen
Den 23:e januari 2017 avgick bolagets verkstallande direktor.
Vd-posten var vakant vid datum for paskrift darmed undertecknas arsredovisningen av vice VD.
Not 27 Vinstdisposition
Forslag till resultatdisposition (Kr)
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel
Balanserat resultat
Arets resultat
disponeras sa att
i ny rakning 6verféres
Not 28 Antal aktier
2016-12-31 2015-12-31
Kvotvérde Kvotvérde
Aktier 1000 1000

Not 29 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av nettoomsattningen

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

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

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

63 88
63 88
Moderféretaget
2016 2015
1 858 2 458
-6 656 -7 283
-4 798 -4 825
Moderforetaget
2016 2015
0 0
21295 143 623
21 295 143 623
43 638 509
-67 494
43 571 015
43 571015
43 571 015
2016-12-31 2015-12-31
Antal Antal
150 150
150 150

B~
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Direktavkastning pa bokfort vérde
Rérelseresultatet i relation till det totala bokférda vardet.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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Osteraker den 14 mars 2017

W25 ( / o Y -
Lars Osterlind Stellan Bennich
Ordférande 1.:e vice ordférande

L K@Ma@q%uw

Lise-Lotte Billborn
ice ordférande Vice Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 2017
Ernst & Young AB

SN
Fredﬁé’wrén \ \

Auktoriserad revisor
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Building a better
working world

Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i Armada Fastighets AB, org.nr 556120-8249

Rapport om érsredovisnlngen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av I’arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Armada Fastighets AB for &r 2016.

Enligt var uppfattning har érsredovisningen och koncernredovi-
sningen uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av
dessas finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovis-
ningslagen, Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen f&r moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for
att érsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas och att
de ger en rattvisande bild enligt érsredovisnings#agen. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de bedémer &r nédvdndig for att uppratta en érsredovisning
ach koncernredovisning som inte inneh3ller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréttandet av érsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen
av bolagets och koncernens formdga att fortsitta verksamheten,
De upplyser, nar s ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta,

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredo-
visningen och koncernredovfsningen som helhet inte inneh3ller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegent-
ligheter eller pd fel, och att lamna en revisionsberattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vdsentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i érsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i érsredovésningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel, utformar och utfér
granskningsdtgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken f&r att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till f&ljd av oegentligheter &r
hégre &n fér en vasentlig felaktighet som beror pa fel, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, fér-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgdrder som &r ldmpliga 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 an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direkttren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprdttandet av Srsredovisninqen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osikerhets-
faktor som avser sidana hindelser eller férhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets ach koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberitteisen
fésta uppmarksamheten pa upplysningarna irsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet far revisionsbersttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsstta verksamheten.

e utvdrderar viden Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om érsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillréckliga och dndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Gvervakning och utférande ay koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maéste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande brister j den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av érsredovisningen och koncernredovisningen Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige an-
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direk- vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
térens forvaltning av Armada Fastighets AB for &r 2016 samt av instalining under hela revisionen, Granskningen av férvaltningen
férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller f&riust

. s X i grundar sig frémst p& revisionen av rékenskaperna. Vilka till-
Vitilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget kommande granskningsdtgarder som utfers baseras pd var
i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlig-
tidigare verkstallande direktsren ansvarsfrihet for rikenskapsaret. het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa s3dana atgérder,
G omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
Grund f6r uttalanden dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bola-
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart gets situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, besluts-
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. underlag, vidtagna &tgarder och andra forhdllanden som &r
Vi dr oberoende i férh3llande till moderbolaget och koncernen relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkes- vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betr&ffande
etiska ansvar enligt dessa krav, bolagets vinst eller fériust har vi granskat om forslaget &r forenligt

. s o d aktieb lagen.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och e aktiebolagslayen

dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar Stockholm den 16 mars 2017

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning—Ernst.& Young AB\ { .
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r 1 < 5
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens - 3

verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av \L \ \

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, Fredrie Havrén

likviditet och st&lining i Gvrigt. Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation ach férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att bok-
féringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
ldgenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verk-
stdllande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som &r nodvdndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmeise med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av skerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstllande direktéren | nagot vdsentligt avseende:

» foretagit ndgon 3tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pad ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
érsredovisninqsiagen eller bolagsordningen,

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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Till arsstaimman i Armada Fastighets AB
Organisationsnummer 556120-8249

Granskningsrapport for ar 2016
Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2016.

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

Lekmannarevisorernas ansvar dr att granska verksamhet och intern kontroll samt prova om
verksamheten bedrivits enligt fullmiktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som géller

for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifrin bolagsordning och
av ars/bolagsstaimman faststéllda dgardirektiv.

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

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamalsenligt och frin eko-
nomiskt synpunkt tillfredsstillande sétt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig.

Osteraker den 20 mars 2017

Z? 772 cé( /Z—-f

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



