Org.nr 556791-2596
Rikenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31

Faststallelseintyy

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrékningen och balansrékningen i arsredovisningen
har faststéllts pa arsstdmma den 12/6 2023,

Arsstdmman bes|dt att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer 6verens med originalen,

Akersberga den 12/6 2023
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Styrelsens s4te: Osteraker
Féretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inte annat anges; | tusental kronor.




Armada Kommun;fa:s-ti-gh;et;eir_A‘B

Forvaltningsberitteise

o Information om verksamheten

‘I Bolaget, som bildades genom en partiell delning | Armada Bostader AB (tidigare Armada Fastighets AB), bérjade sin verksamhet
“t 2009. Vid delningen tverfordes fastigheter for kommunal verksamhet till det nya bolaget. Bolagets &ndamal ar att bygga, &ga,

r férvalta och utveckia fastigheter fér kommunal verksamhet inom Osterakers kommun.

Agarférhallanden
Bolaget égs av Armada Fast:ghets AB, 556120-8249, som i sin tur &gs av Osterakers kommun.
Bolagets verksamhet bedrivs | 6sterékers kommun.

Verksamheten under rékenskapsaret

Pa grund av det férdndrade véridsidget har bolaget under verksamhetsaret inventerat bestandets alla skyddsrum. Inventeringen
pavisade att skyddsrummen i éverlag var i relativt bra skick. Dock behtvs en del mindre. atgarder genomidras, vilket har paborjats
under dret och kommer att slutféras under ar 2023.

Und’er éret har eft gruppbaende enltgf LSS med 6 'Iégenhetéer;u_ppffjrts i centrala Akersberga. | samband med uppférandet av

Byggnationen av Multiarenan har under aret fardigstéllts och tilltréddes av kommunen som hyresgést den 1 juli. Underhalisatgarder
har genomféris enligt plan Bl. a. har takutbyte skett pa Bergateatern, Rydboskolan och Akersmrpsskelan Skarmtaket pa
Sjékarbyskﬂlan har byﬁs ut thare har panelema pé Smedby fcirskola GCh B!kupans férskola byﬁs ut Pé Tréséttra férskala har

Sﬁrahd_s fﬁrskola h_a_r_ k_.u.lle_n_ wd ru_:tschkanan. belagts me_d k@nstgrés .ﬂ_c_h ut.v.and ing méin_lng h._ar ._urider éret utfﬁrts pé
Skargardstadsskolan, Akerstorpsskolan respektive L.una forskola.

Invéndigt s& har gammal belysning bytts ut till ny energisna! LED-belysning i klassrummen pa Sjékarbyskolan, Margretelundsskolan
samt i nagra férskolor, bl. a. i Smedby och Luffarbackens férskola.

g_en_@mférts_ f.car ansta_l_lamn av en _solc_el_lsa_n.lagg;mng:pé.Sﬁr__aska!_an_s tak. _S_Jﬁél\fa lns_ta_ll_ationea berékna,s ut_fdras u_n;d_e;r uér- Gc_h
sommarmanaderna ar 2023.

Den 20 december 2022 skrevs eit Sverlatelseavtai med Nystad Ostra Skolfastigheter AB om att bolaget den 1 februari 2023 skall
férvarva skolfastigheten med sporthall Berga 6:35. Affaren gick sedan igenom som planerat den 1 februari 2023, vilket genererade

en forsdljningsvinst pa 18 mkr.

Bolaget har ingen egen personal anstalld for fastighetsskotsel,

Kommentarer till resultatrikningen

Intékter
Hyresintakterna har under aret uppgatt till 174 161 tkr (159 190 tkr). Det blir 1 177 kr/kvm jamfért med 1 170 kr/kvm féregéende ar.

Finansférvaltring ) | -
Finansnettot &r -22 886 tkr (-19 649 tki) med en genomsnittlig upplaningsrénta hos banken pa 1,13 % (1,03 %).

.Résmfaf odh‘ s't"é ﬂnfng

Under éret har en nedskrivning gjorts med 1,9 mkr. Nedskrivningen avser en uppstalid lokalpaviljong pa fastigheten Berga 11:1, dér
kommunen har sagt upp kontraktet och inte langre avser att hyra. Efter nedskrivhingen matchar det bokftrda vardet ett uppskattat
foraliningspris pa éppna marknaden. Den 1 januari avyttrades vindkraftverket, Eftersom verket skrevs ned under 2021 fér att matcha

dverenskommiet férsaljningspris sa medférde férsaliningen ingen resultatpaverkan f6r verksamnetsaret 2022.

De totala underhaliskostnaderna var betydligt hogre i ar; 25 328 tkr (14 315 tkr). En extra satsning pa 10 000 tkr har anvants for att
rusta upp skolor och férskolor, Underhallskostnaden blev dérmed 171 kr/kvm mot féregaende ar 105 kr/kvm. Driftkostnaden har
mins‘kat 391 krfkvm met' fdregéende ar 40’6 kr’ikvm Kﬂstnaden fﬁr ei har t.’aka’t med 23’ 3’1 k'rfk'vm 'jmf' 'med 'ft')iregéend*e é’r'

och sophémtnmg har mmskat med 83 6re!kvm

De externa lanen uppgar till 1 466 mkr (1 366 mkr). Rantekostnaderna fér bankianen uppgick tili 16,3 mkr (14,1 mkr).
Andelen rérliga lan 4r 3 %, (4 %).
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Mitjo

Bostadspaviljongerna ligger utanfér miljdredovisningen och &r ej inkluderad i energibokslutet. Anledningen till att m

man valt att inte

redovisa bostadsmodulerna &r att dessa saknar permanent bygglov. Férbrukningen av el har minskat med 4,9 % jamfért md fg ar
medan varmeforbrukningen har minskat med 3,2 % jamfort med fg ar. Vattenférbrukningen har dock tkat med 9,9 % jamfort med fg

ar, anledningen &r atergang till skola efter att ha haft delvis st&ngt under Covid.

Finansiell risk

Med en [aneportfsli pA 1 466 mkr &r hijda rantor en stor risk. F&r att oka finansiell stabilitet mellan aren och férutségbarhet &r endast

Flerarsoversikt*

Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Rérelsemarginal (%) "
Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning p4 totalt kapital (%)
Balansomslutning (tkr)

Soliditet (%) o

Rérelsemarginal _ _
Rorelseresultat | procent av nettcomsaltningen

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i relation tili eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

2022
174 220
"':6.8

13.1%

-_0', 1‘%}

1,30%
1752 282
7.7%

2021

2 820
10,5%
-2,0%
0,98%
1717 300
8,1%

Rérelseresultat plus finansiella int&kter i refation till det totala kapitalet (balansomslutnmgen)

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Styrelsen féireslér att till fﬁﬁogande stéende medel

139 292 628
-5 370789
133 921 839

Baflansferat resulta_t-

i sin helhet 6verféres i ny rakning.

2020

158 073

10 057
19,0%
7,1%
1,94%
1577 312
8,9%

2019
152 405
=1 286
14,7%
-1,.0%
1,51%
8,9%




rrrrrr

Armada Kommunfastigheter AB:
566791-2596

Resultatrékning

Rorefsens intékter
Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Rérelsens kostnader
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrations- och férséljningskostnader
Fdrsdlining av fastigheter/utrangering av komponent
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resuitatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Upplésning periodiseringsfond
Erhdlina koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resuitat
Arets resuitat

Not

1.3,

2,5

~

2022-01-01

20221231

-2021-12-31

159 190
1560

174 220

-67 900

-56619

160 750

-55 205
62278

41301

32 920

-1714

=133 186
27 564

-8 740
-1996

22819

16 829

2z
-19 651

-2 820

1294
0

-1 526

33
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Balansrikning
Not _2022-12-31  2021-12-31

TILLGANGAR

o Anldggningstiligangar

Materiella anfdggningstifigangar
Byggnader och mark
Markanldggningar

Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anldggningstilgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa:.och bank .
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10
11
12

13,14
15

19

1633908

64 724

22 147

1259 861
66 146
355 565

1720779

-
40

1720894

15 683
23

990

12 637
1 825

115

1681 687

3 149
20

1 061
29102
2277

31159

229

- 35608

5.

31388

1752282

35613

1717 300
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
B;a!;anse-rat resultat
Arets resuliat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2020

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder tili koncerntdretag

Ovriga skuider

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Forandring av eget kapital

Ingdende balans 2021-01-01

Overféring resultat foregaende ar

Arets resultat

Utgéende balans 2021-12-31

éi.v_e rféring resultat féregaende-ar
Arets resultat |
Utgédende balans 2022-12-31

Aktie-~
kapital

175

Not

20

18

Fritt eget kapital
Balanserat.
resultat

134 737

6 048
O

175

175

175

139 202

-5 371

475

140 785
-1 493

133 921

134 096

1106

139 292

139 467

1106

8 144

1106

2841

8 144

1044 882

2 841

914 254

1044 882

422 000
24 083

80 487
0
37 484

914 254

452 628

34 966
167 274
4 764

Arets
resultat

6 048

-6 048
-1 493

564 054

1 752 282

Totait

140 960

0
=1 493

-1 493

0O

1493
5371

139 467

0

5371

175

139 292

-5 371

134 096

659 632

4 717 300
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Kassaflédesanalys

2022-01-01

-2022-12-31

_~2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassafisdet m.m.

Avskrivningar och nedskrivningar
Avséttning
Utrangering

Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den l6pande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital
'F@ran“dring; av rérelsefordringar
Férandring av rérelseskuider

Kassafitde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvary av andelar i dotierféretag

Forvarv av materielia anlaggningstiligangar
Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Férandring av finansiella anlaggningstiligangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagnha lan
Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

62 278
-7
1 896

" 61437

-260

4 450

61177

1943
143 085

=2 ﬁ2§3f3:

0

113 042
15 500

0

206 205

-5

-206 130
0

0

97 542

100 000

-206 205

100 000

225
5
229

olo o
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Tillaggsupplysningar

o Redovisningsprinciper m.m.

o Allminna redovisningsprinciper

‘Lf Arsredovismngen har upprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredowsnmg och
ci koncernredovisning (K3):

.

¢ Bedomningar och uppskattningar

redwusmngspnm:lper Det hedfjms mte heller flrmas négon asékerhet i uppskaﬂnmgar pé balansdagen sem mnebér en betydande
risk for vasentliga justeringar av-redovisade varden fér tillgéngar-och skulder under nésta rékenskapsar.

Narmast éverardnade moderféretag som uppréttar koncernredovisning i vilken foretaget ingar &r Armada Fastighets AB (org.nr.
556120- 8249) med sate i Osterdker som i sin tur #gs av Osterakers kommun,

Koncernredovisning | | |
Foretaget ar ett moderféretag men uppréttar ingen koncernredovisning med héanvisning till undantagsregeln | arsredovisningslagen 7
kap. 2 §.

Intdktsredovisning
Det infléde av.ekonomiska férdelar som féretaget erhallit elier kommer att erhalla {6r egen rékning redovisas som intékt. Intakter

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

HyreSintékternfa alviSe'ras E fﬁﬁr’s’kﬂtt och periadiseras Iinja'rt' i r?esult'atr'akningen bfaserat' pé‘ villl-coren 'i hyresaﬂalm I' 'hyres'inf’ékte:rn:a'

.hy:re_smté_kter_,

Erséttnlng | fﬂrm av rénta eller utdelnmg redwasas som mtakt nér det ar sannollkt atl fﬁretaget kommer att fa de ekonomiska férdelar

Uidelmng redowsas som mtékt nér fbretagets ratt till betaln-r-ng ar sakerstalld.
'Lﬁneutgi’f-‘t‘er
Upplupna Ej betalda rantor redowsas under pcsten upp[upna kostnader

Redovisning av leasingavtal
Féretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansielia som operationella, som operationella leasingavtal. Operationelia

leasingavtal redovisas som en kostnad (intakt) linjart &ver leasingperioden.

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

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte
redovisats. Aktuell skatt ber&knas utifran perden skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt. ar mkamstskatt sam avser framtlda rékenskapsér tlll féjljd av tldlgare héndelser Redwlsmng sker enhgt

underskatt

Uppskjutna skattefardrmgar netteredowsas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelepp
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Finansiella instrument. _, )
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifran
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstilifallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r
direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och vriga fordringar som &r omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som bergknas inflyta.

Finansiella anlaggningstiligangar vérderas efter fOrsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar véarderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

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

Anliggningstiligingar
Materiella anl&ggningstiligangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

-n*;edskrwni_ngar

upp pé dessa k@mpanenter Avskwmngar pé materzella anléggmngstlllgéngar kestnadsfcjrs sé att tnllgéngens anskaﬁnmgsvarde
eventuellt mmskat med beréknat restvérde wd nyitjandepenodens slut 8Krivs av I:njért CWer dess bedt&mda nyttjandepermd Cm.en

pébtﬁrjas ar den materlella anléggnmgatnllgéngen kan tas | bruk Matenella anléggnmgstlllgéngars nyttjandepenoder uppskattas till:

Byggnader 20-100 ar
Markanldggningar 20-55 ar
Maskiner och andra tekniska anléggningar 5-30 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar

Nyttjandeperioden for mark ar obegransad och da&rfér skrivs mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att férvantad férbrukning har férandrats
vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregdende balansdag. D4 féretaget dndrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas
&ven tiligangens eventuella restvérde. Effekien av dessa andringar redovisas framatriktat.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter fér 1opande underhall och
reparationer redovisas som kostnader n&r de uppkommer.

Det redovisade vardet for en materieli anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering elier avyitring, eller n&r inte
nagra framtida ekonomiska fardelar vantas frdn anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst.
eller fériust som uppkommer:néar en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden
mellan vad som eventuelit erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader; och tillgangens redovisade varde. Den
realisationsvinst eller realisationsfériust som uppkommer nér en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran
balansrakningen redovisas i resultatrékningen som en évrig rérelseintakt eller 6vrig rérelsekosinad.

Andelar i koncernforetag | ] _ .
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fOr eventueila nedskrivningar. Utdelningar redovisas som
intakt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvérvstidpunkten. Utdelningen redovisas. i normalfallet n&r behérigt

organ fattat beslut om den och den kan berdknas pa ett tillforiitligt satt.
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Omrdkning av poster i utlindsk valuta

Fordringar och skulder i utléndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursfériuster pa rérelsefordringar och
rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet medan kursvinster och kursfériuster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som

finansiella poster.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/idmnats redovisas som en bokslutsdisposition | resultatrakningen.

Fordringar, skulder och avsittningar

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till det l&gsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de

berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det férsta varderingstilifallet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avséttningar varderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga tillgangar

redovisas tili anskaffningsvéirde om inget annat anges ovan.

Stillda sdkerheter och Eventualforpliktelser

Redovisas i not med hanvisning till ARL, K3-regelverket.

Eventuella hindelser efter balansdagen
Redovisas i not med hanvisning till ARL, K3-regelverket.

Noter
Not 1 Hyresintikter

Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Ovrigt

Summa

Hyresintakter hanfor sig endast till hyresgéster i Sverige.

Not 2 Arvode till revisorer

Revisionsuppdraget

Ovrig radgivning

Not 3 Operationella leasingavtal
L.easingavtal dir foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppségningsbara operationella leasingavtal:
Lokaler

Ska betalas inom 1 ar

Ska betalas inom 2-5 ar

Ska betalas senare 4n 5 ar

2022 2022
Antal Kontrakts-

kontrakt varde

Bostéder 21 1 319
1 2,6

Garage och p-platser

2022
1317
172 830

14

59

2021

1 286
157 793
15

96

2022

159 180

2021
84

81

2022

200 217
379 379

0

2021
Antal

kontrakt

21
1

84

2021

156 875
45 124
0

2021
Kontrakts-
virde
1292
2.6

Leasingavial dar féretaget &r leasegivare avser hyra av lokaler och bostéder. Hyresavtal avseende lokaler ingar normalt pa 1-3 ar.

Hyresavtal avseende bost&der och garage ingas normalt tillsvidare dar hyresgésten har méjlighet att séga upp avtalet med 3

manders uppségmng_stud

Not 4 Anstillda och personalkostnader
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Not 5 Inkép och férséljning mellan koncernforetag

Andel av arets totala inkOp som skeit fran andra foretag inom
koncernen

Andel av arets totala férsaljning som skett till andra foretag
inom kohcernen

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Réanteintakter frén koncernforetag
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rdntekostnader-och liknande resultatposter

Ovriga rantekostnader
Borgensavgifter

Not 8 Bokslutsdispositioner

Aterféring fran periodiseringsfond

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skilinader
Summa redovisad skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (20,6 %)
Skatteeffekt av:.
Skattem&ssiga avskrivningar pa byggnader och markanlaggningar
Aterlaggning av utrangeringskostnad / Utrangering av anléggning
Skattemd&ssig forlust férsald anisggning
Aterférda nedskrivning / Nedskrivning av anidggning

Direktavdrag pa aktiverat underhall
Ovriga ej avdragsgilia kostnader
lcke avdragsgill rénta enf begrénsningsregeln
Schablonintakt pa periodiseringsfond
Utnyttjat underskotisavdrag
Skattemdssigt underskott
Ej skattepliktiga intékter

Justering avseende tidigare ar

Effekt av forandring i skillnad bokféringsméassig och skattemdassig avskrivning

Redovisad skatt
Effektiv skattesats

Upplysningar om uppskjuten skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekien av de temporéra skillnaderna:

Skillnad bokférd/skattemassig avskrivning byggnad
Summa uppskjutna skatteskulder

2022

9%

1%

2022

2021
10%

1%

2021

2022
18 102

2021
14.867

29 988

49 651

2022

5 303

-68
14

=11 879
353

-1269

-1 414

-1 447
393
503

"

-593

4 093

5303

5303

-7799%

8144 =

2841

s

8144

2 841
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Ingaende anskaffningsvéarden
Arets anskaffningar

Overfort fran pagéende nyanléggningar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Férséaljningar/utrangeringar

Aterférda nedskrivningar / Nedskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Verkligt varde

Berdakning av verkligt virde

2022-12-31

2 054 078
0

-44 668

446458

"2@-21 *1'2&3'-‘]_

2009 804
10562
-4387
47609

2 455 868

-194 217
20 592
4 963

-53 288

"2054 078

~135750
2390

-6 863
=53 994

1633908

2022-12-31

1633 808
2163 169

-794 217
1 259 861

2021-12-31
1259 861
1829 385

Bolaget 'g.;tﬁré'rli‘?g;En.: en intern vardering av fastighetsbestandet. Vardering gérs i-en av Datscha utvecklad modell som &r en
webbaserad tjgnst for analys av den svenska fastighetsmarknaden. Vérderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade
kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar i normalfallet tili 5 ar. | huvudsak anvénds den aktuella

hyresniva, dock med justeringar fér kanda féréndringar samt normaliserade drift- och underhaliskostnader. Marknadsidget avspeglas

i direktavkastningskrav och kalkylrantor,

Not 11 Markanlaggningar

Ingéende anskaffningsvérden
Overfért fran pagaende nyanlaggningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 12 Pagaende nyanliggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Investeringar
Férsaliningar/utrangeringar
Overfér till byggnader
Utgaende redovisat virde

Not 13 Andelar i koncernforetag

Arets anskaffningar _
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

2022-12-31
69 402

O

2021-12-31
69 402
0

69 402

3256
1422

69 402

1834
14422

-4 678

64 724

355 565

-3 256

66 146

2021-12-31
198 095
205 078

0

22 147

2022-12-31

75
0

355 565

2021-12-31
¢)
75

75
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Not 14 Specifikation av andelar i koncernféretag

- Namn Rostritts- Antal Bokfort Eget Arets
andel andelar virde kapital resultat
559318-0549 NV Mark 2:30 AB 100%. 250 25 23 -~
559314-9445 BV Fastighet 6:35 AB 100% 250 25 23 -1
569322-7928 Fastighet 1:98 AB 100% 250 25 14 -1
75
Samtliga bolag har sitt sate i Osterakers kommun. Med arets resultat avses resultat efter finansiella poster.

i ST T e T
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Not 15 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingdende ansKkaffningsvarden
Andelar i HBV, Husbyggnadsvaror Férening
Utadende redovisat virde

Not 16 Langfristiga skulder

Skulder titl kreditinstitut

Forfallotidpunkt,. 1-5 ar fran balansdagen
Férfallotidpunkt, senare &n 5 ar frén balansdagen
Summa langfristiga skulder

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna hyresintakter
Ovrigt

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyresintakter
Ovrigt

Not 19 Likvida medel
Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel

2022-12-31

2021-12-31

40

2022-12-31

1044 882

0

- 40

2021-12-31

914 254
0

2022:12-31
40
T 785

914254

20
2 257

1825

2022-12-31
2 004

35 183

297

2277

2021-12-31




Armada Kommunfastigheter AB

Not 20 Antal aktier
Kvotvérde Antal
Aktier 1 175 000

Not 21 Viésentliga handelser efter balansdagen

Den 1 februari 2023 férvarvades fastigheten Berga 6:35 av dotterbolaget BV Fastighet 6:35 AB.
Samma dag férvérvade Nystad Osteraker Skolfastigheter AB dotterbolaget.

Osteraker den 5/q 2023

" Anders Pettersson
2:e vice ordférande

Sdren Karlsson Magnus Hultgren
Ordftirande 1:e vice ordf6rande

Uattias Lafvas.
evsittare. Bl
2osita. vissor] - Pal moery

Var revisionsberattelse har lsmnats den 11/t 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB |

lene Ellingsen
Aukloriserad revisor |

14 (14)
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i Armada Kommunfastigheter AB, org.nr 556791-2596
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Armada Kommunfastigheter AB fér ar 2022.

vasenﬂ:ga avseenden rattwsande buld av Armada Kommunfastigheter ABS fi nanmelia stallmng per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Farvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Knmmu_nfastigheter AB

Grund for uttalanden

Vi' h‘ ar'utfijrt re'Vi's:itjnen e'nlifgt' I’nte'r'niaﬁmal Sta’n'da'rd's on A‘u‘diting" ('I:SA') cich gc&d refv'isianss?ed 'i 'Sve”rige? Vér‘t

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhAmtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt érsredawsmngslagen Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vsd uppraﬁandet av__érsredowsmngen ansvarar styrelsen och verkstallande dlrektaren for bedamnmgen av
péverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fertsatt drit. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra

med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

négra vasenﬂlga felaktigheter vare s:g dessa beror pé aegentligheter eller mlsstag och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga-om de enskilt eller tillsammans nmhgen kan forvéntas péverka de ekonomiska besiut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar {0r revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens.
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberatielsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéliande
direktorens forvaltning for Armada Kommunfastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget tilt dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltiningsberéattelsen och beviljar

styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i i Sverige. Vart ansvar enllgt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4 oberoende i forhaliande till Armada Kommunfastigheter AB enligt god revisorssed |

Sverige och har | 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhd@mtat ar tillrdckliga och dndamélisenliga som grund f6r vara uttalanden.

S.tyre.lis.ensf- och verkstallande direktorens --a_n-s'var'

de krav som bﬂlagets verksamhetsart amfaﬁmng ech nsker staller pé storieken av bolagets egna kapltal
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bﬂlagets orgamsatlon crch forvaltnmgen av bolagets angelagenheter Detta mnefattar

Revisorns ansvar

Vart mai betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda

erséttning 's:si.kyldiig.h.e.t---'m.ot: -bolafge:t

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som uiférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattnmgsskyldlghet mot balaget eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finhs pa Revisorsinspeklionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.
Visteras den 1 april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB




RﬁikenskapsﬁrQ022-;011 01 - 2022-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrékningen och balansrakningen i arsredovisningen
for mc}a.derbolaget samt Koncernresultatrakningen och kKoncernbalansrakningen har faststéallts

pa Arsstdmma den  12/6 2023.

Arsstamman besl6t att godkénna styrelsens forsiag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehadllet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stammer overens
med originalen.

Akersberga den 12/6 2023
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Arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31

Styreisen och verkstéllande direktéren fér Armada Fastighets AB avger harmed féljande

arsredovisning och koncernredovisning.
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Styrelsens séte: Osteraker
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla bélopp redovisas, om inte annat anges, i tusental kronor (tkr).
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Forvaltningsberéttelse

information om verksamheten
Armada Fastighets AB:s verksamhet innefattar att aga aktier i bolag med inriktning pa fastighetsdgande och tilihbrande férvaitning samt
byggnation och Agande av IT-infrastruktur belaget inom Osterakers kommun. Armada Fastighets AB har fyra dotterbolag. Dotterbolaget

Armada Bostéder AB ér ett renodlat allmé nnymgt bastadsbalag Doﬁerbalaget Armada Kommunfast:gheter AE éger och fbrvaltar

explaatenngsfastsgheter samt nagra md ustrifastlg heter Detterbolaget 05ieréker5 Stadsnét AB bygger cach éger IT-»mfrastruktur i form av

fibernst beliget inom Osterdkers kommun. Samtliga dotterbolag 4r helgda av Armada Fastighets AB. Under dotterbolaget AB, Akers
Kanat aterfanns vid bokslutsdagen ytterligare ett dotierbolag. Armadakoncernen bestod ddrmed vid bokslutsdagen av totalt sex

aktiebolag med verksamhet i.

Agarférhallanden
Armada Fastighets AB &gs till 100 % av Osterakers Kommun, 212000-2890.

Armada Fastighets AB:s verksamhet bedrivs i C Osterékers kommun.

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, | tusental kronor (tkr).

Verksamheten under rdkenskapsaret
Intékter och resultat
Moderbolaget (D.v.s, Armada Fastighets AB, &ven nedan bendmnt bolagef)

Moderbolagets intakter uppgick till 19 054 tkr (17 100 tkr). Resultat fore skatt uppgick till 31 761 thr (842 tkr). Intékterna harrir enbart fran
forsalining av administrativa tjanster inom koncernen.

dotterbolag. &ven nedan bendmnt Armadakoncernen)

Koncernen (D.v.s. Armada Fastighets AB inkl.
Koncernens intdkter uppgick till 346 508 tkr (334 939 tkr)
Resultat fére skatt uppgick titl 24 500 tkr (101415 tkr)

Enhgt C’Jsterékers kr::»mmuns agardurektw ska Armadakoncemen ge en avkasimng pé totalt kapltal pa 3 % samt uppné en sahdltet pa 6 %.

hemende pé byggnat:onen av Multnarenan och gruppboende enllgt LSS wlket éven péuerkat érets avkastnmg pa totalt kapltal eftersam
intékterna for dessa byggnaderendast avser arets manader fr.o.m. att hyresgdsten tagit byggnaden i drift. Jamfort med féregaende ar
blev rorelseresultatet betydligt lagre, vilket delvis beror pa en stor férsaljningsvinst som uppkom under ar 2021 i samband med

ombildningen av fastigheten Tuna 3:85 till bostadsratter.

Styrelsen for Armada Fastighets AB tog ar 2019 ett beslut att minska antalet bolag i koncernen, som vid tidpunkten fdr beslutet var 13
stycken Sedan dess har anta Iet bolag huvudsaklngen wa fusmner mmskats ned tl" 6 st Under uerksamhatséret 2022 fusmnerades

faretagsnamn Under siutet av uerksamhetséret 2021 fattade styrelsen for Armada Fast;ghets AB sven beslut om aﬁ fusaonera upp
Armada Blaljusfastigheter AB i nuvarande AB Akers Kanal. En fusion som har forberetts under verksamhetséret 2022 och genomftrdes |

bérjan av ar 2023.
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Dnﬁkestnadema mkl admmlstmtmn | rela'tion t:li kvadratmeter har mmskat jémfbrt med fbregéende ér tall 533 kr!kvm (545 kr!kvm)

drlﬂkostnadema jmf med fbregaende ér ér bkad yta i nch med Mult:arersans férdigstéllande som har Iéga dnﬂkastnader samtidlgt som
skador pa ovriga byggnader varit fdrre &n fg ar. Omfattande renoveringar av badrum och kdk efter stérre vattenskador har aktiverats i
enlighet med tilampad redovisningsprincip. Underhéliskostnaden for koncernen har i och med en storre underhallssatsning dkat till 152

krikvm (112 kr/kvm).

Pa grund av det féréndrade véridslaget har Armadakoncernen under verksamhetsaret inventerat bestandets alla skyddsrum,
Inventeringen pavisade att skyddsrummen i éverlag var i relativt bra skick. Dock behévs en del mindre atgérder genomftras, vilket har

pabdrjats under aret och kommer att slutféras under ar 2023.

11 1 Efter nedskrwmngen matchar det bekfbrda vérdet ett uppskaﬁat fﬁrséljmngspns pa den cppna marknaden

1 januari 2022 avyttrades vindkraftverket. Eftersom verket skrevs ned under 2021 for att matcha éverenskommet férséljningspris s&
medférde frsiliningen ingen resultatpdverkan for verksamhetsaret 2022.

Den 20 december 2022 skrevs eft dverlatelseavtal med Nystad Ostra Skolfastigheter AB om att bolaget den 1 februari 2023 skall
férvdrva skolfastigheten med sporthall Berga 6:35. Affaren gick sedan igenom som planerat den 1 februari 2023, vilket genererade en

forsaliningsvinst pa 18 mkr.

Under aret har Armadakoncernen bedrivit flera byggnadsprojekt. Bl. a. har byggnatlonen av Multiarenan fardigstailts och tilltraddes av

kommunen som hyresgést den 1 juli, Ett gruppboende enligt LSS har uppfonts i centrala Akersberga. | bolaget Armada
Kommunfastigheter AB, som bl. a. innefattar koncernens férskole- och skolfastigheter har underhalisatgérder genomforts enligt pian. Bl

a. har takutbyte skett pa Bergateatern, Rydboskolan och Akers.torpsskﬁ!an Vidare har panelerna bytts ut pa Smedby férskola och
Bikupans. férskola. Pa Traséattra forskola har dérrar och fénster blivit utbytta, samt utbyte av fonster har dven skett pa Bikupans forskola
samt Luffarbackens férskolor. Vid Soralids férskola har kullen vid rutschkanan belagts med konstgréds och utvéndig méining har under

aret utfrts pa Skdrgardstadsskolan, Akerstorpsskolan respektive Luna férskola.

'Invén'd‘i'gf s?é har gammal belysnin’g byﬁs ut tili nly En’e’rsgi"snél LED‘-belysning i klassrummen pa Sjdkarbyskolan, Margretelundsskolan

sommarménadema ér 2023




556120 8249

| bolaget Armada Bostéder AB, som huvudsakligen innefattar koncernens bostadsfastigheter, har under aret satsningar gjorts pa utbyte
av gammal belysning i trapphus, kallare och gardar till ny energisnal LED- belysmng Aven all belysning har bytts ut till ny energisnal LED-

belysnmg med néwamstyrnlng i samband med omfattande garagerenwermg pé fastigheten Berga 6 320 Pé bostadsfastlghetema

har dnftundercentraler mh tre frénluﬁsaggregat byﬁs ut Filmmng och rehmng av hggande stammar har ggnomfarts | fastlgheten Berga
11:63.

Armadakoncernen har under aret fortsatt med trygghetsskapande atgdrder i fastigheter-och bostadsomraden. Exempelvis har buskar
beskurits for att skapa en mer trygg och 6ppen miljé. Aven fértatning av belysning bade inom- och utomhus har genomforts. Méten har

hallits med hyresgéster tillsammans med kommunrepresentanter och lokal polis.

I fiberbolaget Osterdkers Stadsnat AB har arbete bedrivits med att sékerstélla uppfylinaden av de krav som stélis i lagen (2022:482) om
elektronisk kommunikation (LEK). Det &r ett omfattande s#kerhetsarbete som kommer fortsatta under 2023. Under 2021 fattades beslut
om fiberdragning till Brénnbacken som planeras bli eft vaxande fOretagsomrade, arbetet pabdriades under varen 2022 och berdknas bli
kiart under 2023. Fiber har anlagts p4 skdrgardstn Betstn. Bolaget har pébdorjat utredning av eventuell utbyggnad pa Timrarén. Det
pagér flera inkopplingar av mobilmaster. Under aret har bredbandsstod erhéllits fran Jordbruksverket pa 17,9 mkr.

Finansférvaltning

Koncernen

Koncernens utestaende 1an till kreditinstitut har tkat och var pa balansdagen 2 876 260 tkr (2 861 435 tkr). Nytt 1an pa 100 000 tkr
upptcgs under sommaren 2@22 for att anvandas hll slutbyggnatlanen av Multsarenan Den genomsmtthga réntesatsen pé bankréntoma

'3 85 (2()21) vmdkraftverk (2022) samt skolfastrgheten Berga 6: 35 (2023) f nanmerat prc:-Jekten Nettoomsattmngen har bkat till 348 508
tkr {334 939 tkr). Den stora tkningen beror pa att Multiarenan blev klar och hyresintakter inkom fr.o.m. den 1 juli 2022,

Driftnettot fér hela koncernen har &kat till 717 kr/kvm (709 kr/kvm). Hégre intakter och lagre driftkostnader trots 6kade elkostnader har
medfért ett hégre driftnetto.

Armadakoncernen har ingen egen anstélld personal for drift- och fastighetsskdtsel. Daremot har koncernen anstalld personal for
uthyrning och forvaltning av fastigheterna.

Férvdantad framtida utveckling samt risker och osikerhetsfaktorer

Med en lanevolym pa 2 876 260 tkr &r rdntekostnaderna och fbréndrlngen av réntelaget vasentligt fér koncernens resultat. Andelen
rérligt 1an 8r 6 % (6 %). Koncernen har valt att binda flera l1an nér det varit gynnsamt lag ranta. Med en stor laneportfc}h blir réntan kraftigt
resultatpaverkande. Lan som forfallit under dret har omforhandlats till réntenivaer som i vissa fall varit tre génger sa hdga jamfért med

mnan mlket ér en féjljd av det kraﬂugt stlgande marknadsrénteléget Vid stbrre nya byggnationer avser koncemen fﬂrtsétta avyttra

For att Armada Bost4der AB skall kunna bedriva affdrsmassig verksamhet, i enlighet med lagen om allménnyttiga kommunala

bostadsaktiebolag, &r utfallet i hyresférhandlingarna av stor vikt. En ny férhandlingsmodell, den s.k. trepartséverrenskommelsen var
framtagen av Sveriges Allmanytta, Fastighetségarna och Hyresgéstforeningen infér forhandlmgama av 2023-ars bostadshyror. Dock
fanns det wssa menmgssklljaktagheter mellan partema avseende medellens anvandnmg, .wlket framkam nér ferhandlmgama paglck

genamsmtthg hyreshéjnmg pa ca 4 44 % for bolagets bostadsbesténd Fbrhandhngen fbregéende ér d.v.s. f@r ér 2922 Ars bastadshymr
slutade ien bverenskommen &kning pé 2,0 % fran den 1 januari 2022, varav 0,2 % var avsatta for trygghetsskapande atgérder.

Réntebegransningsreglerna som inférdes ar 2019 gér att réntor &r avdragsgilla motsvarande 30 % av EBITDA. Fér bolag med lagt
EBITDA och samtidigt stora lanevolymer och htga réntekostnader blir basen for beskattning darmed stdrre. Pa grund av koncernens
sammanlagda héga beldning blir réintekostnader pa 0,4 mkr (1,7 mkr) inte avdragsgilla och skatteffekten blir ca 82 tkr {350 tkr).
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Armada Fastighets AB
556120-8249

Férbrukningsavgifterna 8r av vésentiighet for ett fastighetsbolag och hér &r trenderna i elmarknaden véldigt viktig. 2020 var ett extremar
med hsstenskt léga eipriser mecian de akade 2921 fbr att fortsétta bk& under 2022 med extremt h@ga elpnser Armadakancemen har eén

pé a‘tt Armadakoncemen anslﬁt sig tlll Husbyggnadsvamr (HBV) fdrenmgens upphandlmg av elkraft Tl!lde!mngen | upphandlmgen grck
'till energ:bo!aget Mélarenergl AB ach elportfbijen har darefter ﬂyttats f:wer dlt ! fbrvaltmngen av elportfbljen undwks mppar d V. S. att el

.fram_ t_al_l ach_me_d_. ar 2025 och pe._rt‘fbljen A sékrad tll! ett genamsn_stt pé 84 %_

Visentlig icke finansiell information

Miljo.
Armada Bostédder AB och Armada Kommunfastigheter AB &r certifierade enligt miljéledningsstandarden 1ISO 14001. En revision utférdes

av miljbledningssystemet i aprit manad utan avvikelser. Osterakers kommun har satt miljomal som Armadakoncernen foljer. Det forsta
dvergripande mélet var att siinka energiférbrukningen med 20 % fran ar 2008 till ar 2020. Malet &r uppfyllt och resultatet var strax under
25 % (bersknat pa nyckeltal/kvm). Nuvarande mal &r att sdnka férbrukningen med 40 % fram till &r 2030 jamf6rt med dr 2009, vilket

Innebdr att Armadakoncernen har som mal att arligen sénka férbrukningen med ca 1,5 % fram till ar 2030.

l.ar naddes malet for bade Armada Bostéder AB och Armada Kommunfastigheter AB. For Armada Bostader AB sa har férbrukningen av
véarme minskat med 1,5 %. Férbrukning av fastighetse! har minskat med 2,6 % och férbrukning av vatten har minskat med 2,7 %.

For Armada Kommunfastigheter AB naddes mélet totalt sett. Fd&rbrukningen av fastighetsel minskade med 4,9 % och férbrukningen av
vérme minskade med 3,2 %. Vattenférbrukningen har dock dkat med 9,9 %. Atergéng till skola efter att delvis har varit stdngd under
Covid férkiarar den relativt stora dkningen.
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