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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Ockerd Fastighetsutveckling AB far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2015-01-01 -- 2015-12-31.

Forvaltningsberattelse

Bolaget bedriver fastighetsférvaltning inom Ockeré kommun. Ockeré Fastighets AB innehar 2 000
aktier (100 %) i Ocker¢ Fastighetsutveckling AB. Detta &r bolagets andra férvaltningsar.

Samtliga belopp i arsredovisningen redovisas i SEK om inget annat anges.

Flerarsoversikt (tkr) 2015 2014 2013 2012
Nettoomséattning 2049 2078 0 0
Resultat efter finansiella poster -361 -327 -7 -1
Nettomarginal (%) -18 -16 0 0
Balansomslutning 68 899 35795 2516 50
Soliditet (%) 2 5 81 98

Agandeférhallanden
Bolaget &gs till 100 % av Ocker¢ Fastighets AB.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har féljande sammansattning:

Ordinarie ledamdéter

Ingvar Svensson, ordférande

Gunnar Alexandersson, 1:e vice ordférande
Jan-Ake Simonsson, 2:e vice ordférande
Maria Brauer

Peter Johansson

Max Lagrell

Arne Lernhag

Hans Andreasson, VD
Till revisorer under gangna verksamhetsaret har utsetts:
Hans Gavin, auktoriserad revisor (Ernst & Young AB)

Paul Magnusson, lekmannarevisor
Hakan Beskow, lekmannarevisor

72N
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Information om verksamheten
Resultat och finansiell stéllning

For ar 2015 uppgar resultat fére bokslutsdispositioner och skatt till -281 tkr. Samféllighetsféreningen
har lépande hajt avgifterna mer an vad som prognostiserats nar lagenheterna byggdes och vad som
ingick i den ursprungliga hyresférhandlingen. Bolaget har darfér kommit 6verens med
Hyresgastféreningen om vasentliga 6kningar vilka sker 6ver en fyradrsperiod och som dels forbattrar
resultatet betankligt samt starker marknadsvarderingen av omradet.

Fastighetsférvaltning

Vid verksamhetsarets slut &gde Ocker® Fastighetsutveckling AB 1 428 kvm bostadsyta i 20
aganderattslagenheter pa omradet Breviks angar i Ockeré kommun. Férvaltnings av fastigheterna sker
genom avtal med &garen Ocker¢ Fastighets AB.

Underhallsprojekt och investeringar

Aganderatterna pa Breviks angar byggdes 2010 av davarande Ockerd Bostads AB (numer Ockerd
Fastighets AB) och under 2012 genomfordes garantibesiktning och 2015 femarsbesiktning. Vissa
atgarder aterstar.

Forvaltning av de totalt 50 &ganderatterna i omradet skoéts av Norra Breviks samfallighetsférening som
ansvarar for samtliga gemensamhetsanlaggningar. Ockerd Fastighetsutveckling AB ar dgare av 20 av

de 50 aganderatterna och har en rést pa féreningsstdmmorna utom i fragor som ar av ekonomisk
betydelse da bolaget har proportionellt antal réster som motsvarar antalet &gda l&genheter.

Marknad - uthyrningslaget

Vid arets slut var alla lagenheter uthyrda. Omradet &r mycket populért och uthyrning sker fran Ockero
Fastighets ABs bostadsko.

Hyresjusteringar

Hyreshojningen for lagenheterna blev efter genomférda férhandlingar med Hyresgastféreningen 1,35
%.

Finansiering

Fastigheterna koptes av moderbolaget Ockeré Fastighets AB till skattemassigt restvarde och
betalades via upprattade reverser.

Ockeré kommunfullmaktige har beviljat kommunal borgen fér bolaget varfér méjligheten till framtida
upplaning bedéms som mycket goda.
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Vérdering av fastighetsbestandet

For agandelagenheterna pa Breviksangar noteras vissa varderingsproblem da de relativt Idga hyrorna
innebar en lagre avkastningsvardering &n de bokférda vardena. Bolaget har haft diskussioner med
Hyresgastféreningen om behovet av vasentligen hojda hyror.

Bedomningen &r att fastighetsbestandets varde éver tid kommer att 6verstiga de bokférda vardena
varfor styrelsens asikt ar att en nedskrivning i arets bokslut inte ar nédvandigt.

Utsikter infor framtiden

Bolagets syfte ar att exploatera nya och befintliga fastigheter i koncernens bestand. Under 2015
paborjades arbetet med att producera och forsélja 20 bostadsrattslagenheter pa Sandlyckan.
Bostadsrattsféreningen Sandlyckevagen forvarvade marken i december 2015 och képer
entreprenaden av byggnationen av Ockeré Fastighetsutveckling AB.

Forslag till behandling av férlust

Styrelsen foreslar att ansamlad forlust (kronor):

balanserat resultat -210 855
arets forlust -281 254
-492 109

behandlas sa att
i ny rakning overfores -492 109

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.
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2015-01-01- 2014-01-01-
Resultatrdakning Not 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsattning 1 2 049 266 2078 163
Fastighetskostnader 2,3 -692 456 -662 724
Driftnetto 1356 810 1415 439
Avskrivningar 4 -550 656 -595 423
Bruttoresultat 806 154 820 016
Central administration 3,5 -240 291 -153 270
Forsaljning av fastigheter 0 0
Ovriga rorelseintakter 15 60
Rorelseresultat 565 878 666 806
Réanteintakter och liknande resultatposter 549 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -927 079 -993 736
Resultat efter finansiella poster -360 652 -326 930
Resultat fore skatt -360 652 -326 930
Skatt pa arets resultat 7 79 398 73 575
Arets resultat -281 254 -253 355
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Lager
Pagaende arbete

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Fordringar koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11

14

2015-12-31

32 473 956

722 701

33 196 657

152 973

33 349 630

7 443 288

8 381

30 585

10 010 000
270

0

10 049 236

18 056 624

35549 148

68 898 778
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2014-12-31

33024 612
382 556
33 407 168
73 575

33480 743

7 581
10 699
0

0

154 008
172 288

2141 970
2 314 258

35795 001
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, kvotvarde 100

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Skulder Ockeré kommun

Skulder koncernféretag

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Stillda sdkerheter

F6r egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser

Not

12

13

14
15

16

2015-12-31

2 000 000
2000 000

-210 855
-281 254
-492 109

1507 891

33 310 041
33 310 041

2 582 446
1126174
30 207 950
164 276

34 080 846

68 898 778

Inga
Inga

7 650 000
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2014-12-31

2000 000
2 000 000

42 500
-253 355
-210 855

1789 145

33 310 041
33 310 041

105 135

0
443 578
147 102
695 815

35795 001

Inga
Inga

Inga
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Tilldaggsupplysningar
Redovisnings och védrderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad 2012:1,
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Koncernredovisning upprattas i moderbolaget Ockert Fastighets AB (org.nummer 556495-9665)

Intakter

Som intakt redovisas en 6kning av ekonomiska férdelar under rakenskapsaret till féljd av inbetalningar eller
en okning av tillgangars varde eller en minskning av skulders varde som medfor en 6kning av eget kapital.
For koncernens fastighetsférvaltning innebar detta att hyresintakter redovisas i den period for vilken
hyresgésten betalar. Foérutbetalda hyror redovisas darfér som en skuld i balansréakningen.

Anlaggningstillgangar / komponentredovisning

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vérdehdjande forbattringsarbeten,
komponentbyten och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Pagaende byggnadsprojekt som éverstiger 5 mkr i utgift och dar byggtiden uppgér till mer &n sex méanader
aktiveras rantan lopande och utgér en del av anskaffningsvardet.

For byggnader dér det rader stor sékerhet for att en rivning kommer att ske inom de nérmsta fem aren har
avskrivningstiden justerats sa att restvarde skrivs av under aterstaende tid fram tills dess att rivning bedéms
ske.

Samtliga fastigheter har inventerats under 2013 och anskaffningsvarde och restvarde férdelats pa bedomt
varde av betydande komponenter. Fér varje fastigheter och komponent har en indiviuell beddmning gjorts av
aterstdende nyttjandeperiod. Avskrivningstider per respektive komponent varierar och tabell nedan visar
l&ngsta avskrivningstider:
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Min &r Min ar Max % Max ar
Stomme 1,0% 100 0,8% 120
Yttertak 1,0% 100 2,0% 50
Fasad 2,5% 40 2,0% 50
Fonster 3,3% 30 2,5% 40
Inre ytskikt 3,3% 30 3,3% 30
Kéksinredning och vitvaror 4,0% 25 2,9% 35
Vatutrymmen 6,7% 15 3,3% 30
Installationer, el 3,3% 30 2,0% 50
Installationer, ror 2,0% 50 2,0% 50
Installationer, ventilation 2,0% 50 2,0% 50
Installationer, hiss 2,0% 50 2,0% 50
Installationer, styr 3,3% 30 2,5% 40
Installationer, varme 3,3% 30 2,0% 50
Garage/car-ports etc 2,0% 50 2,0% 50
Hyresgéastanpassningar 20,0% 5 10,0% 10

Marknadsvardering av fastigheter

Under 2013 marknadsvarderas en stérre del av bolagens bostads- och lokalfastigheter av en extern konsult
vilken &r av ASPECT auktoriserad fastighetsvarderare. Av bostadernas bokférda varde har ca 85 %
véarderats av denne externe konsult. Bland lokalfastigheterna &r ungefar lika stor andel véarderad av samme
externe varderade.

Vardet har bedémts med stéd av dels en ortsprismetod och dels en avkastningsmetod. Avkastnings-metoden
(som ocksa kallas fér nuvardesmetoden), kan ses som samlingsnamnet for de metoder dar man genom
simulering av de beraknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens férvantningar pa
varderingsobjekten.

Ovriga fastigheter har varderats av tjansteman inom koncernen genom en ren avkastningsmetod alternativt
genom att vardera bedémt markvarde baserat pa aktuella kdnda ramarkspriser inom kommunen.
Utgangspunkten har varit att vardera enskild registerfastighet men da flera olika verksamheter bedrivits pa
samma registerfastighet har separata varderingar gjorts da olika avkastningskrav finns inom olika
verksamheter.

For varje enskilt varderingsobjekt har ett avkastningskrav satts baserat pa de kunskaper som finns om
marknadens krav pa avkastning for likvarda objekt. Avkastningskravet satts pa driftnettot vilket kallas
direktavkastningskrav. Till detta laggs bedémd niva av inflation vilket ger bolagets sa kallade yield.

Spann for yield inom respektive affarsomrade presenteras nedan:

Min Max
Bostader 4,25% 5,25%
Lokaler 6,00% 12,50%

Finansiella instrument och derivat

Kostnader for derivat nettoredovisas under réntekostnader och periodiseras éver I6ptiden. Resultateffekten
av sa kallade stangda derivatkontrakt vars syfte varit att sékra framtida réntebetalnignar, periodiseras dver
laneportféliens genomsnittliga 16ptid.
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Skatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med BFNAR 2001:1. Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa
féretagets resultat. Skatteméassiga varde for en tillgang eller skuld &r det varde som tillgangen eller skulden
har for skatteandamal. Skillnaden mellan detta varde och bokfort varde ar en s k temporar skillnad.
Uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skattefordan &r skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller
avdragsgilla temporara skillnader och som medfér eller reducerar skatt i framtiden. En uppskjuten
skattefordran redovisas endast i den utstrackning det ar sannolikt att skattem&ssiga underskott kan avraknas
mot skattemassiga 6verskott.

Pa anlaggningstillgangar gérs skattemassigt maximala avskrivningar. For fastigheter har temporéra skillnader
beragknats genom att jamféra bokfort varde med skatteméassigt kvarvarande avskrivningsbara varde.

Koncernférhallanden

Ockerd Fastighetsutveckling AB &gs till 100 % av Ocker¢ Fastighets AB (556495-9665) som i sin tur &gs till
100 % av Ockerd kommun (212000-1280). Samtliga juridiska enheter inom koncernen har sina saten i
Ockeré kommun.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinédra intékter och kostnader.

Nettomarginal (%)
Nettoresultat i procent av nettoomsattning.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Noter
Not1 Nettoomsattningens férdelning
Hyresintakter bostader

Bransle, parkering, VA mm
Ovriga rérelseintakter

Av arets nettoomsattning utgér 0 kr (0 kr) koncerninterna poster.

Not 2 Fastighetskostnader

Avgifter till samfallighetsférening
Underhall

Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Ovriga driftskostnader

2015

1937 070
108 596
3600

2 049 266

2015

669 128
7 864

0

15 464
692 456

Av arets fastighetskostnader utgér 100 000 kr (100 000 kr) koncerninterna poster.

Not 3 Anstéllda och personalkostnader
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2014

1911655
98 957
67 551

2078 163

2014

576 617
10 117
0
75990
662 724

Bolaget har inga anstallda. Férvaltning av fastigheterna sker genom férvaltningsavtal med Ockerd Fastighets

Konsférdelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen

Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare

Not4 Avskrivningar

Avskrivningar byggnader
Avskrivningar markanlaggningar

Not 5 Central administration

Revision och revisionsnara tjanster
Konsultkostnader
Ovriga kostnader

2015-12-31

14%
86%
0%
100%

2015

535 152
15 504
550 656

2015

66 250
18 000
156 041
240 291

Av arets kostnader for central administration utgér 0 kr (O kr) koncerninterna poster.

2014-12-31

11%
89%
0%
100%

2014

579 919
15 504
595 423

2014

7437
3912
141 921
1563 270
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Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Av arets rantekostnader utgoér 927 001 kr (993 736 kr) koncerninterna poster

Not 7 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt hanférlig till underskott
Uppskjuten skatt hanfoérlig till temporara skillnader

Redovisat resultat fore skatt

Skatteeffekt av:

Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %)
Bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader

Ej skattepliktiga intékter

Underskottsavdrag fran féregaende taxering
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader

Skatteeffekt av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Underskottsavdraget uppgar till 761 295 kr (345 028 kr)

Not8 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvarde

Inkép

Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar/bidrag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2015

927 001
78
927 079

2015

0
91578
-12 180
79 398

-360 652

79 343
-121 144
55

0

133 324
-12 180
79 398

2015-12-31

33620 035
0
0
0
33 620 035

-595 423

0

-550 656
-1 146 079

32 473 956

PLY,
/ ‘/\ :
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2014

993 736
0
993 736

2014

0
75 907
-2 332
73 575

-326 930

71925
-130 993
0

1650
133 325
-2 332
73 575

2014-12-31

0

33 309 993
0

310 042
33620035

0
0
-595 423

-595 423

33024 612
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Bokfort varde byggnader
Bokfért varde mark

Det skattemassiga restvardet pa byggnader understiger det bokférda med 12 180 kr (10 598 kr).

Not9 Pagaende nyanlaggningar

Ingaende anskaffningsvéarde
Inkdp
Overfort till byggnader

Not 10 Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskott
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporara skillnader

Not 11 Pagaende nyanlaggningar

Ingaende anskaffningsvarde
Inkdp

Not 12 Fo6randring av eget kapital

Antal aktier: 2 000
Balanserat
Aktiekapital Reservfond resultat
Belopp vid arets ingang 2 000 000 0 42 500
Erhallna aktiedgartillskott 0
Disposition enligt beslut av
arets arsstamma: -253 355
Arets resultat 0
Belopp vid arets utgang 2 000 000 0 -210 855

Not 13 Langfristiga skulder

Forfaller senare dn 1 och tidigare @n 5 ar efter balansdagen
Forfaller inom 1 till 5 ar

Forfaller senare @n 5 ar efter balansdagen
Forfaller efter 5 ar

28 689 910
3 784 046
32 473 956

2015-12-31

382 556
340 145

0
722701

2015-12-31

167 485
-14 512
152 973

2015-12-31

0
7 443 288
7 443 288

Arets
resultat

-253 355

253 355
-281 254
-281 254

2015-12-31

33 310 041
33 310 041

W
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29 240 566
3 784 046
33024612

2014-12-31

310 094
382 504
-310 042
382 556

2014-12-31

75 907
-2 332
73 575

Summa
1789 145
0

0
-281 254
1 507 891

2014-12-31

33 310 041
33 310 041
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Not 14 Koncernmellanhavanden

Fordran Ockerd Bostads AB
Skulder Ocker¢ Fastighets AB

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga upplupna kostnader

Not 16 Ansvarsférbindelser

Ladmnad garanti f6r handpenningar Brf Sandlyckevagen

2015-12-31

270
-30 207 950
-30 207 680

2015-12-31
151 776

12 500
164 276

2015-12-31

7 650 000
7 650 000
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2014-12-31

270
-443 848
-443 578

2014-12-31
143 352

3750
147 102

2014-12-31
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