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Kulturrikt och
nara till allt

Nyndshamns kommun rymmer det mesta av det basta.
Kommunen har kust pa tre sidor om sig och i norr kom-
mer storstaden Stockholm allt ndrmare. | kommunen
finns spar efter de forsta bosattarna pa Soédertérn och
bygden ar rik pa fornlamningar och kultur.

Nynashamnsbostader satsar pa livskvalitén i sitt boen-
de. Darfér omvandlades befintliga lokaler i Sorunda till
atta nya lagenheter. De ligger centralt och &r granne
med den vackra 1100-talskyrkan med de vackra mal-
ningarna av Albertus Pictor.

Fler och fler véaljer att fa mer tid till naturen, kulturen,
till barn, barnbarn, slakt och vanner...och visst ar det
skont att kunna ta sig in till storstaden och njuta av
folkliv och uteserveringar, men det kan vara lika skdnt
att vara hemma och njuta av det lilla extra.



Aret som gatt i sammandrag

e Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 2,4 mkr
(27,8 mkr).

e Bostadshyrorna hojdes med 3,1% (2,6%) fran
1 april.

e Forsaljning av Telehusen med en sammanlagd
realisationsvinst av 11 mkr.

e "Langan”, Heimdalsvagen 20 — 28 har genomgatt en
omfattande renovering.

e Nya fastighetssystemet uppdaterades med
webbtjanster.

e Atta nya lagenheter har byggts i Sorunda.

e Bomassa arrangerades med Nynashamnsbostader som
en av huvudsponsorerna.

e En upphandling av "Triple Play” — Kabel-TV, bredband
och |P-telefoni har genomforts.




Nynashamn —

eftertraktad bostadsmiljo

Var verksamhetsidé ar att Nynashamnsbostader
finns till for dem som vill bo med hyresratt i
Nynashamns kommun. Vara kunder finns i alla
inkomstlagen och aldrar. Detta ligger till grund
for vart arbete och var strévan att bli annu mer
kundfokuserade och kunna erbjuda ett attrak-
tivt och tryggt boende.

For att tillgodose en efterfragan pa bostader
i Sorunda har vi i ar byggt atta nya tillgang-
liga lagenheter i vara befintliga hus pa Hoxla-
backen och Kyrkgatan. Inflyttning sker under
februari 2006 och vi fann snabbt hyresgaster
till dessa lagenheter.

Under aret har kommunen drabbats av ned-
laggningen av Ericssons fabrik och ytterli-
gare neddragningar inom forsvaret. Laget pa
bostadsmarknaden narmare Stockholm har
forbattrats. Detta i kombination med Nynas-
hamns daliga kommunikationer har medfort
att boende valt att flytta fran oss, vilket med-
fort vakanser. Denna utveckling géller framfor
allt tatorten Nynashamn. Trots denna dystra
bild, ar vi som foretag, fyllda av optimism och
ser fram mot en fardigbyggd motorvag och en
in mot Stockholm fungerande kollektivtra-
fik med dubbelspar, battre turtathet och inte
minst pendeltadg som ar palitliga, nar det galler
avgangstider.

Om det blir ordning pad kommunikationerna
har Nynashamn stora mdjligheter i framtiden.
Vi, tillsammans med kommunen, kan utveckla
Nynashamn till en unik motesplats och en att-
raktiv boendeort i den vackra skargardsnaturen.
Att bo hos oss innebér att man kan anvéanda
sin aretruntbostad som sommarhus, eftersom
bad och natur alltid finns inpa knuten.

Foretagets strategi ar att kunna erbjuda bra och
tillgédngliga bostader i centrala lagen. Vi vill &n
mera fokusera pa detta. Darfor planerar vi for
en framtida nybyggnation i centrala lagen som
ocksa vander sig till en nyinflyttad kundkrets,
som uppskattar den goda smastaden och laget
nara havet. Nyndshamnsbostader har central
tomtmark i kvarteret Drabanten. Med en plan-
andring kan det bli mojligt att till en bra hyra
kunna erbjuda bostader med hog kvalitet och
en hanférande havsutsikt.

Nynashamns lage nara hav och natur och med
Stockholm pa pendlingsavstand har alla moj-
ligheter att bli en eftertraktad bostadsmiljé
under forutsattning att fragorna kring infra-
strukturen léses inom en snar framtid. | den
utvecklingen vill Nynashamnsbostader intensi-
fiera sitt deltagande.

Eva Hbgberg/VD Nyndshamnsbostéder
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Resultatanalys

Resultatet

Resultatet fére bokslutsdispositioner och uppskjuten skatt uppgick
till 2,4 mkr (27,8). | resultatet ingar férsalining av fastigheter med
11 mkr (2,0). Detta innebér att det I6pande driftsresultatet férsam-
rats samtidigt som arets planerade underhall ocksa okat.

Att resultatet har férsamrats beror pa flera anledningar. Intakterna
har minskat genom en allt svagare efterfragan pa vara bostader,
framst i Nynashamns centralort.

Det laga rantelaget gor att allt fler véljer att kdpa en bostadsratt eller
ett smahus i stallet for att hyra sin bostad.

Kostnaderna for VLU (valfritt lagenhetsunderhall) har under 2005
varit 6,7 mkr medan intakterna hittills har varit blygsamma 0,1
mkr. Ovrigt planerat underhall har 6kat med 50 %, fran 20 mkr till
30,2 mkr.

Intakter

Hyresintékterna uppgick till 151,7 mkr (151,9). Hyrorna for bosta-
der hojdes fran den 1 april med 3,1%. Generella avtals- och hyres-
rabatter 6kade fran 0,2 mkr till 0,4 mkr. Hyresrabatter beroende pa
inforandet av VLU minskar arligen intakterna med ca 4,5 mkr.

Hyresbortfallet har Okat kraftigt under aret och slutade péa totalt
7,4 mkr (3,8). For bostader har vakansgraden okat fran 2,1% till
4,3%. Hyresbortfallet for lagenheter beror pa problem med en sva-
gare efterfrdgan orsakad av bland annat nedlaggningen av Ericssons
fabrik och nerdragningar inom férsvaret. Problem med kommunika-
tionerna for dem som pendlar ut frdn kommunen har inneburit att
manga valt att flytta narmare Stockholm néar det blivit lattare att fa
bostad dar. Att det nu ater byggs bostader i kommunen har ocksa
inneburit att konkurrensen om de boende 6kat.

Forvaltningskostnader

Med férvaltningskostnader, 143,9 mkr (133,8), avses kostnader
utgbrande summan av driftskostnaderna inklusive l6pande under-
hall, administration, fastighetsskatt och periodiskt underhall samt
avskrivningar men exklusive resultatet av forsaljningar av fastigheter.
Fordelade per m? blir det 715:- ( 668:-).

Driftskostnaderna inklusive administrationskostnaderna uppgar till
431:-/m? (434:-). Reparationerna ar belastade med Iénekostnaderna
for omradesansvarig personal inklusive uttagsskatt och arbetsgivar-
avgift for den tid som utgdrs av fastighetsarbete.

Underhallskostnaderna 36,9 mkr eller 191:-/m? (26,2 respektive
131:-/m?) utgdrs av den sammantagna utgiften for arets utférda pla-
nerade underhall. Heimdalsvéagen 20-28, "Léngan”, har renoverats
for 18,1 mkr varav 11,6 mkr har belastat resultatet.

Fastighetsskatten uppgar oférandrat till 22:- per m? (22:-).



Avskrivningar pa byggnader har enligt plan gjorts med minst 2% och Bruttorantan i procent
uppgick till 84:-/m2 (77:-). Okningen beror pa uppskrivningen i 2004
ars bokslut som nu skrivs ned enligt plan.

Centrala administrations-
och forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forséljningskostnader har under aret
belastats med kostnader for inférandet av fler moduler till vart nya
datasystem. Lonekostnaderna har 6kat genom individuella l6nepaslag
pa i genomsnitt 2,3%.

Marknadsforingskostnader har 6kat med 80%, beroende pa PR-sats-
ningar for att fa hyresgaster till vara tomma lagenheter. Som ett led
i marknadsfdringen deltog Nynashamnsbostader i den bomassa, som
arrangerades i Nyndshamn under augusti manad. Massan besoktes av
15 - 20 000 personer.
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Resultat fran
finansiella investeringar

Réantekostnader och liknande resultatposter. Den enskilt stérsta kost-
nadsposten ar de finansiella kostnaderna, vilka svarar for ca 14%
(19,5%) av totala kostnader. Under aret har alla avtal betraffande Underhallskostnader
kapitalanskaffning tecknats med lang kredittid och kvartalsvisa ran-
tejusteringar. Laneportfoljen ar for narvarande positionerad for en
fortsatt langre period med lag styrranta. 200

Nynashamnsbostéder har en av styrelsen faststalld finanspolicy, som
arligen revideras. Finansverksamheten har som mal att na lagsta moj-
liga finansieringskostnad inom ett givet riskmandat. Malet &r att port-
foljen av 18n ska ha en hog flexibilitet genom att nyttja finansmark- 100
nadens derivatprodukter. Genom swapar kan réntorna skiftas mellan
langa och korta perioder utan att lanens forfallostruktur paverkas.

150
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| enlighet med god redovisningssed redovisas inte det nominella
beloppet for derivat som tillgang respektive skuld i balansrékning- 0
en. Det sammanlagda nominella beloppet pa derivatinstrumenten
(ranteswapar) uppgick vid arsskiftet till 300 mkr (375). Arets intakter

och kostnader for ranteswapar redovisas under rantekostnader.
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Bruttorantekostnaden for aret uppgick till 2,9% (3,6). Nettorante-
kostnaden uppgick till 2,8% (3,4).

Av lanen har ca 523 mkr (523) kommunal borgen och for resterande
152 mkr (153,4) utgdrs sékerheten av pantbrev.




Nyckeltal

Fastighetsuppgifter, 31 december 2005 2004 2003 2002 2001
Antal lagenheter 2 589 2 647 2 656 2 667 2 648
Antal lokaler 304 299 316 311 340
Antal bilplatser 1 966 1951 1993 1993 1 966
Summa uthyrningsobjekt 4 859 4 897 4 965 4971 4 954
Yta bostader, 1000-tal m? 180515 183886 184810 186121 182559
Yta lokaler, 1000-tal m? 12 214 12 221 13019 13441 15 361
Yta bilplatser, 1000-tal m? 8 423 8 416 8 503 8 503 8 608
Summa yta 1000-tal m? 201 152 204 523 206 332 208 065 206 528
INVESTERINGAR
(bokforda varden), mkr
Fastighetsforvary, inkl mark 0,0 0,0 0,0 0,9 0,0
Nyproduktion 0,0 0,0 0,0 38,4 0,0
Om- och tillbyggnad 2,7 15,4 10,5 15,2 3,8
Ovriga investeringar 0,2 0,9 0,2 1,0 1,1
Summa investeringar 2,9 16,3 10,7 55,5 4,9
Fastighetsforsaljningar,
bokférda varden -6,4 -5,3 -3,3 -12,7 4.6
NYCKELTAL
Lonsamhet
1. Fastigheternas direktavkastning, % 4.9 5,0 6,2 5,4 6,4
2. Avkastning pa eget kapital, % 1,6 17,7 3,1 4.8 5,4
3. Avkastning pa totalt kapital, % 2,7 6,6 42 49 5,1
Finansiering
4, Soliditet, % 12,08 13,24 13,84 13,45 12,94
5. Rantetackningsgrad 1,1 2,1 1,2 1,2 1,1
6. Rantebidrag per m? 5,0 4.8 4.6 10,0 9,8
7. Bokfort varde, kr per m? 4182 4169 4 059 4 063 3943
Forvaltning
8. Vakanser, bostader % 4.3 2,1 1,5 1,3 1,0
9. Bostadshyra, kr/m? 818,1 787,0 768,6 762,2 751,8
10. Omflyttning, bostader % 25,2 24,2 16,0 10,5 15,6
11. Driftskostnad, kr/m? 472 463 450 486 478
12. Underhallskostnad, kr/m? 191 132 85 85 54
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. Driftnetto med tillagg for rantebidrag i procent av fastigheternas genomsnittliga bokférda vérde.

. Resultat efter finansiella poster minus schablonskatt 28 procent i forhéllande till genomsnittligt eget kapital.
. Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning.

. Redovisat eget kapital inkl. 72 procent av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen.

. Resultat efter finansiella poster med tillagg for finansiella kostnader genom finansiella kostnader.

. Réantebidrag dividerat med vagd bostadsyta.

. Fardigstéllda fastigheters bokférda véarde delat med uthyrningsbar area av bostéder och lokaler.

. Bruksvarde for vakanta lagenheter i procent av bruttohyror (arsmedel).
. Totala hyresintakter for bostader dividerade med uthyrningsbar yta av bostader.
. Antalet avflyttningar, omflyttningar under aret i procent av antalet bostader.
. Driftkostnader dividerade med vagd totalyta exkl bilplatser.
. Underhaliskostnader dividerade med vagd totalyta exkl bilplatser.



Fem ar i sammandrag

RESULTATRAKNING (mkr) 2005 2004 2003 2002 2001
Bostadshyror, netto 142,2 142,4 143,4 142,1 139,65
Lokalhyror, netto 5,3 51 5,8 8,1 8,5
Bilplatser, netto 4.6 4.6 4.4 4.5 4.4
Intaktsreduktioner -0,4 -0,2 -0,6 -1,7 -2,2
Ovriga intakter 14,0 6,6 3,8 3,4 2,6
Nettoomsattning 165,7 158,5 156,8 156,4 152,8
Driftkostnader -86,6 -88,4 -86,8 -94,7 -91,8
Underhallskostnader -36,9 -26,2 -16,9 -16,9 -10,7
Fastighetsskatt -4.,3 -4.5 -4,0 -4,1 -3,8
Summa forvaltningskostnader -127.,8 -119,1 -107,7 -115,7 -106,3
DRIFTNETTO 37,9 39,4 49,1 40,7 46,5
Eastighetsavskrivningar -16,1 -15,4 -15,2 -11,2 -10,8
Aterford nedskrivning 28,0

BRUTTORESULTAT 21,8 52,0 33,9 29,5 35,7
Jamfoérelsestérande poster 0 2,6 -1,1 8,9 3,4
RORELSERESULTAT 21,8 54,6 32,8 38,4 39,1
Ranteintakter och

liknande resultatposter 0,1 0,1 1,1 0,2 0,6
Rantebidrag 0,9 0,9 0,9 1,9 1,8
Rantekostnader och

liknande resultatposter -20,4 -25,1 -29,9 -33,2 -33,7
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 2,4 30,5 4,9 7,3 7,8
Uppskjuten skatt -1,8 -8,1 -1,1 -2,3 -2,0
ARETS RESULTAT 0,6 22,4 3,8 5,0 5,8
BALANSRAKNING 2005 2004 2003 2002 2001
Fastigheter 806 825,6 802,9 810,9 780,3
Ovriga anlaggningstillgangar 13,5 5,4 24,8 15,2 27,4
Ovriga omsattningstillgangar 3,5 5,2 5,8 6,6 18,9
Likvida tillgdngar 0,0 0,0 6,4 3,5 3,4
Summa tillgangar 823,0 836,2 839,9 836,2 830,0
Eget kapital 99,3 110,7 114,3 110,6 105,5
Obeskattade reserver 0,0 0,0 2,6 2,6 2,6
Rantefria skulder 26,9 26,2 42,8 33,5 42,1
Rantebarande skulder 696,8 699,3 680,2 689,5 679,8
Summa skulder och eget kapital 823,0 836,2 839,9 836,2 830,0
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If\rsredovisning 2005
Styrelsen och verkstallande direktor far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2005.

Forvaltningsherattelse

Verksamhet

Stiftelsen Hyresbostader i Nyndshamn ombildades
till AB Nynashamnsbostader 1 januari 1995. Stif-
telsen startade sin verksamhet i slutet pad 40-ta-
let. Bolaget ager och forvaltar bostéader och lokaler
inom Nynashamns kommun. AB Nynashamnsbo-
stader har Nyndshamns kommun som enda aktie-
agare. Foretaget ar anslutet till Fastigo Arbetsgivar-
organisation samt SABO (Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag). Nyndshamnsbostéder ar aven an-
delsagare i inkdpsorganisationen HBV (Husbygg-
nadsvaror ekonomisk férening).

Styrelse och revisorer
Styrelse
Gunnar Karlsson, ordférande, s
Carina Backlund, s
Lars Engstrom, m
Dick Larsson, ¢
Bo Persson, fp

Suppleanter

Lars Lindberg, s

Max Notter, s

Agneta Tjarnhammar, m
Maj-Britt Augustsson, s
Rolf Gradin, kd

Verkstédllande direktor
Eva Hogberg

Revisorer

Lars Wallén, auktoriserad revisor

Kenneth Stjernstrom, aukt. revisor, suppl.
Ingrid Andersson, lekmannarevisor

Clary Odenlid, lekmannarevisor, suppleant.

Resultat och stallning

Driftsresultatet har forsamrats beroende pa en allt
svagare efterfragan pa vara bostader i kombination
med ett 6kat underhall.
Kostnaderna for planerat underhall har okat till
191 kronor/m? jamfért med 131 kronor/m? under
ar 2004. Detta beror bl.a. pd den genomgripande
renoveringen av Heimdalsvagen 20-28. Kostnader
for VLU uppgar till 6,7 mkr. Intakterna av VLU kom-
mer férst om nagra ar. Lépande underhall har ocksa
okat till 87 kronor/m? jamfoért med 70 kronor/m?.

Aterbetalning av tidigare erhallet aktieagartillskott
ar nu slutfort genom att de aterstaende 13 mkr av
totalt 39 mkr aterbetalats. Detta har paverkat fore-
tagets soliditet som sjunkit och ar 12% (13%).
Arets investeringar i ombyggnader uppgick till
2,9 mkr. Fastigheter har salts till en redovisad rea-
vinst pad 11 mkr.

Vasentliga handelser
under rakenskapsaret

Foretaget har slutfort forsaljningen av Telehusen i
huvudsak till nybildade bostadsrattsféreningar.
"Langan”, Heimdalsvagen 20 — 28 har genomgatt
en omfattande renovering.

| Sorunda har atta nya lagenheter tillkommit i be-
fintliga fastigheter genom omdisponering av befint-
liga ytor. Dessa fardigstalls i februari 2006.

Vasentliga handelser
efter rakenskapsarets utgang

Efter att under nagra ar ha haft laga rorliga rantor,
har Riksbanken i januari 2006 bérjat hdja repo-
rantan. Pa sikt kommer detta att leda till ckade
rantekostnader for I1dnen och en press uppat pa hy-
rorna.

Hyresférhandlingar har genomférts och innebar en
hojning av bostadshyrorna med 0,99% fran 2006-
04-01.

Flerarsoversikt (kkr)

2005 2004 2003 2002

Hyresintakter 151 664 151 940 152 993 152 969
Rorelseresultat 21898 51871 32815 38350
Resultat efter

finansiella poster 2400 27834 4878 7 293
Eget kapital 98 337 110736114328 110560
Soliditet % 12,08 13,24 13,84 13,45
Balansomslutning 823 024 836 211 839 995 836 243
Antal anstallda 23 27 27 25

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att i ny rékning 6ver-
fores 38 337 617 kronor.



Resultatrakning

Belopp i Kkr Not 05-12-31 04-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 1 151 664 151 940
Vinst vid avyttring av fastighet 10 982 2 798
Ovriga rorelseintakter 2 3048 3727
Summa intakter 165 694 158 465
Rorelsens kostnader
Material -2 159 -2 144
Tjanster -57 729 -43 995
Taxebundna kostnader -17 634 -18178
Uppvarmning -21 896 -23 951
Fastighetsskatt -4 266 -4 452
Ovriga externa kostnader 4 -11 016 -13 353
Personalkostnader 3 -12 328 -11 611
Férlust avyttring av fastighet 0 -803
Avskrivningar -16 768 -16 107
Aterfbring av nedskrivning 7,8 0 28 000
Summa kostnader -143 796 -106 594
Rorelseresultat 21 898 51871

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter och liknande resultatposter 5 922 1032
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -20 420 -25 069
Resultat efter finansiella poster 2400 27 834
Aterforing avskrivning utover plan 0 2641
Uppskjuten skatt -1 799 -8 067
Arets resultat 601 22 408
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Balansrakning

Belopp i Kkr Not 05-12-31 04-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 805 943 825 608
Inventarier 8 946 1477
Pagaende nyanlaggningar 9 12 562 3115
819 451 830 200
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristigt vardepappersinnehav 10 41 42
Uppskjuten skattefordran 0 741
41 783
Summa anldggningstillgangar 819 492 830 983
Omsattningstillgangar
Varulager
Lager av bransle 119 402
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 1 365 894
Kundfordringar 2 310
Ovriga fordringar 353 292
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 1693 3330
3413 4 826
Kassa och bank 0 0
Summa omsaéttningstillgangar 3532 5228
SUMMA TILLGANGAR 823 024 836 211
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Belopp i Kkr Not 05-12-31 04-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 12

Aktiekapital 50 000 50 000

Reservfond 10 000 10 000
60 000 60 000

Fritt eget kapital

I°3alanserad vinst 37 736 28 328

Arets vinst 601 22 408
38 337 50 736

Summa eget kapital 98 337 110 736

Uppskjuten skatteskuld 1 058 0

Langfristiga skulder

Checkrakningskredit 13 20989 22 521

Lan fran kreditinstitut 14 675 819 676 789

696 808 699 310

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 15317 13 947

Ovriga skulder 553 1138

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 15 10 951 11 080
26 821 26 165

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 823 024 836 211

Stéllda sakerheter 14 222 000 223 382

Ansvarsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 151 157

Villkorat aktiedgartillskott 0 13 000

ey gy
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Kassaflodesanalys

Belopp i Kkr 2005 2004
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 21 898 b1 871
Avskrivningar 15 426 16 107
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -10 566 -29 995
26 758 37 983
Erhallna rantebidrag och réntor 2024 893
Erlagd ranta -20715 -27 845
8 067 11 031
Minskning/6kning av varulager 283 446
Okning/minskning av kundfordringar/hyresfordringar -161 503
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -635 884
Minskning/6kning av leverantérsskulder 1 368 -8 982
Minskning/dkning av rérelseskulder 690 -8 725
Kassaflode fran den lopande verksamheten 9612 -4 843
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar -12 153 -4 690
Salda materiella anlaggningstillgangar 18 043 7 300
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5890 2610
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning l&ngfristiga finansiella skulder -970 -699
Iylinskning/bkning kortfristiga finansiella skulder 0 0
Aterbetalning av aktieadgartillskott -13 000 -26 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -13 970 -26 699
Arets kassaflode 1532 -28 932
Likvida medel vid arets borjan -22 521 6411
Likvida medel vid arets slut -20 989 -22 521
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Redovisnings-

och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsre-
dovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad.

Intakter
Hyresintakter och 6vriga rérelseintakter redovi-
sas i den period uthyrningen avser.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar resul-
tatrakningen belastas rorelseresultatet med
avskrivningar enligt plan, vilka berdknas pa
ursprungliga anskaffningsvarden och baseras
pa tillgdngarnas bedomda ekonomiska livslangd,
varvid féljande procentsatser anvands.

%
Byggnader 2
Inventarier 20

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas pa alla temporéra
skillnader mellan skatteméssiga varden pa
tillgangar och skulder och redovisningsmas-
siga varden. Den temporara skillnaden ar han-
forlig till anlaggningstillgangar samt skatte-
massiga underskottsavdrag. En skattesats pa
28% har anvants vid berdkningen av upp-
skjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga resultat kommer att
kunna kvittas mot de temporéara skillnaderna
och underskottsavdragen.

Fordringar
Fordringar har varderats individuellt till det
varde fordringarna berdknas inflyta.

Varulager
Lagret har varderats till det lagsta av anskaff-
ningskostnad och verkligt varde.

Notanteckningar

Resultatrdakningen

Not 1 Hyresintakter
Specificering av hyresintdkter

=2

Totalhyra Hyresbortfall Netto

Kkr 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Bostader 148 674 145 467 -6 432 -3 054 142 242 142 413
Lokaler 5490 5367 -248 -272 5242 5095
Garage & P-platser 5326 5166 -728 -521 4 598 4 645
Summa 159 490 156 000 -7 408 -3847 152 082 152 153
Dérutéver avseende bostader:

Generella avtals-/ hyresrabatter -297 -145
Ovriga rabatter -121 -68
Summa hyresintakter 151 664 151 940
Summa nettohyror for bostader 141 824 142 200
Summa nettohyror 6vrigt 9 840 9740
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Not 2 Ovriga intakter

Kkr 2005 2004
Forsaljning av varme och vatten 1702 1790
Ersattning for stadning malning mm 1 346 1938
Summa ovriga intakter 3048 3727

Not 3 Personal
Medelantalet anstéllda med férdelning
pa kvinnor och méan har uppgatt till

Kkr 2005 2004
Kvinnor 12 15
Man 11 12
Totalt anstéllda 23 27

Loéner och ersattningar har uppgatt till

Kkr 2005 2004
Styrelsen och verkstallande direktéren 810 827
Ovriga anstallda 7 869 7 150
Summa léner och ersattningar 8 679 7977
Sociala kostnader inkl. pensionskostnader 3489 3599
Pensionskostnader 1061 1168
varav pensionskostnader avseende

styrelseledaméter och VD 278 258

VD har ett ordinart anstallningsavtal med
bolaget. Uppsagningstiden ar sex manader
fran VD:s sida och tjugofyra manader

fran bolaget.

Konsfordelning Antal varav man

Styrelseledamoéter 5 80%

VD och andra ledande befattningshavare 1 0%
2005

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro, avser tiden

1/1 - 31/12 - 2005 14%

Man 6%

Kvinnor 22%

Sjukfranvaro i % av
sammanlagd ordinarie arbetstid

Anstallda -29 ar 0%
30-49ar 13%
50- ar 16%

Not 4 Ersattning till revisorer

Kkr 2005 2004
Revision, OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 122 91
Andra uppdrag an revisionsuppdraget,

OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 51 74
Summa 173 165

Not 5 Ranteintakter och ovriga finansiella intakter

Kkr 2005 2004
Béntebidrag 854 893
Ovriga rante-/finansiella intakter 68 139

Summa ranteintakter och
ovriga finansiella intdkter 922 1032

Not 6 Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader

Kkr 2005 2004
Rénta pa langfristiga skulder -20414 -24. 906
Ovriga rante-/finansiella kostnader -6 -163

Summa rantekostnader och
ovriga finansiella kostnader -20 420 -25 069

BALANSRAKNINGEN
Not 7 Fardigstallda fastigheter

Kkr 05-12-31 04-12-31
Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 949 448 940 093
Avgar investeringsbidrag -14 309 -14 309
Overfort fran pagadende nyanlaggningar 2904 15 366
Forséljningar -7 283 -6 011
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 930 760 935139
Ingaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan for

Byggnader -109 531 -94 844
Eérséljningar 736 706
Arets avskrivningar enligt plan -16 022 -15 393
Utgéende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -124 817 -109 531
Ingdende ackumulerade nedskrivningar

Eé anskaffningsvirdet 0 -28 000
Aterforing av nedskrivning 0 28 000
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgédende planenligt restvirde for fastigheter 805 943 825 608
varav mark 126 744 129 330

Bolagets uthyrningsbara yta uppgick vid arets slut till 192 729 kvm

(fg &r 198 537 kvm).

Antalet lagenheter uppgick till 2 589 st (fg ar 2 647 st).

Kkr 05-12-31 04-12-31
Byggnader 611 861 625 674
Mark 242 037 241 829
Summa taxeringsvarden 853 898 867 503
Not 8 Inventarier

Kkr 05-12-31 04-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéirden 7 394 6730
Nyanskaffningar under aret 179 933
Forsaljningar och utrangeringar -5 350 -269
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2223 7 394
Ingadende ackumulerade avskrivningar

enligt plan for -5917 -5 398
Forsaljningar och utrangeringar 5341 195
Arets avskrivningar enligt plan -701 -714
Utgdende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -1 277 -5917
Bokfort varde inventarier 946 1477
Not 9 Pagaende nyanliggningar

Kkr 05-12-31 04-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéirden 3114 14 651
Investeringar under aret 12 352 3829
Omfort som nyanskaffning

under aret, fastigheter -2 904 -15 366
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 12 562 3114
Not 10 Langfristiga virdepappersinnehav

Kkr 05-12-31 04-12-31
Husbyggnadsvaror HBV Insatskapital 40 40
Konsum Insatskapital - 1
HSB Nynashamn ek.for. Insatskapital 0,5 0,5
Summa andra aktier & andelar 40,5 41,5
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kkr 05-12-31 04-12-31
Rantebidrag 65 57
Foérutbetalda kostnader 1628 2164
Férutbetalda rantekostnader 0 1109
Summa forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 1693 3330
Not 12 Foérandring av eget kapital

Aktie-  Reserv- Balanserat  Arets
Kkr kapital fond resultat resultat
Ingdende eget kapital 2005-01-01
enligt faststalld balansrakning 50000 10000 28328 22 408
Enligt beslut vid bolagsstamma 22 408 -22 408
Aterbetalning av aktieagartillskott -13 000
Arets resultat 601
Utgaende balans 2005 50000 10000 37736 601

Aktiekapital uppgar till 50 000 000:- om kvotvarde 1 000:- styck.

Not 13 Checkrakningskredit

Not 14 Lan fran kreditinstitut 05-12-31

Rénte- Lanebelopp G itts- Andel
bindningstid till i kkr ranta av lan
2006 414 819 2,17% 61%

2007 0 0%

2008 261 000 3,05% 39%

Totalt 675 819 100%

Av lanestocken, 676 mkr, ar rantebindningstiden fér 300 mkr bestamd
via swap-avtal.

Kommunen ha tecknat borgen for lan fran kreditinstitut med 524 mkr
(fg ar 523 mkr). Bolaget har till kommunen forbundit sig att inte ta ut
och beldna de pantbrev som skulle lamnats som sakerhet om borgen
ej erhallits. Utdver kommunens borgen som sakerhet for lan fran kredi-
tinstitut har bolaget lamnat sakerhet i form av pantbrev pa 152 mkr
(fg ar 153 mkr).

Not 15 Forutbetalda intékter och upplupna kostnader

Kkr 05-12-31 04-12-31
Checkrakningskredit (70 mkr) 20 989 22 521
Checkrakningskredit 20989 22 521

Som sékerhet for checkrékningskrediten har bolaget

lamnat pantbrev fér 70,0 Mkr.

Nynashamn 2006-02-24
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Gunnar Karlsson

Ordférande

Eva Hogberg
Verkstéllande direktor

Dick Larsson

Min revisionsberéattelse har avgivits 2006-03-06

T D

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Kkr 05-12-31 04-12-31
Upplupna réntekostnader 599 894
Forutbetalda hyresintakter 8 145 8119
Ovriga upplupna kostnader 2 207 2 066
Summa forutbetalda intékter och

upplupna kostnader 10 951 11 079

Max Notter Bo Persson




Revisionsherattelse

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkt6rens for-
valtning i AB Nynashamnsbostader for ar 2005. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebéar att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sakerhet forsékra mig om att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér be-
lopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstallande direktérens tillampning av dem samt att beddéma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort nar de upprattat arsredovisningen
samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig
grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bola-
gets resultat och stallning i enlighet med god revisionssed i Sverige. Férvaltningsberattelsen ar foérenlig
med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststéaller resultatrakningen och balansrakningen, disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Nynashamn den 6 mars 2006

L =

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Jag har granskat bolagets verksamhet under aret 2005.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.

Det innebar att jag planerat och genomfért granskningen for att i rimlig grad férsékra mig om att bolagets
verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att
bolagets interna kontroll &r tillracklig. Min granskning har utgatt fran de beslut bolagets &gare fattat och
har inriktats pa att granska att besluten verkstallts samt att verksamheten haller sig inom de ramar som
bolagsordningen anger. Jag anser att min granskning ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stéllande satt samt att den interna kontrollen har varit tillrédcklig. Jag finner darfér inte anledning till
anmarkning mot styrelsens ledaméter eller verkstallande direktéren.

Nynashamn den 6 mars 2006

Qfa , ﬁm/w%m

Ingrid Andersson
Av fullmaktige i Nynashamns kommun
utsedd lekmannarevisor
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Vara hostader

Nybygg- Ombygg-  Antal Antal Snittyta Total yta Arshyra Arshyra Taxerings-

Bostadsomrade Adress nadsar nadsar hus Igh (kvm/Igh) yta (kvm/Igh) kkr vérde kkr
OSMO

Marknadsplatsen 31-33 Torgvagen 2-12 1953 1988 6 110 55,0 6 047,6 842,65 5096 29974
Tallhéjden 2-4 Tallvédgen 10-222, 11-23 1963 - 5 93 66,6 6191,4 785,61 4 864 26 438
NYNASHAMN

Sdédra

Barken 24, 50 Lejdarvéagen 1981 - 2 2 106,0 212,0 735,85 156 1462
Turkosen 1, Ametisten 1 Toppstigen 1-7, 2-6 1955 - 7 112 66,1 7 407,5 817,14 6 053 36 697
Sparvhoken 3, Duvhoken 3 Valthornsv.1-3, Estév. 5 1958 - 3 77 64,4 4 962,5 785,09 3896 24 660

Sparvhéken 4,

Hégern 10 Tranan 6 Estovagen 1-3, 2-4 1963 - 4 105 61,0 6 405,0 884,31 5 664 34 898

. Havsérnen6  Estévagen7-9 1963 - 1 36 71,7 25825 81355 2101 12375
Centrala
Slandan 1 Odins/Sigyns vag 1967 - 12 151 73,5 11094,0 825,04 9153 56 370

.~ Humlan6,89  Frojasvagl-45 1968 - 4 195 69,1 13484,0 80451 10848 67708
Klykan 2 Villagatan 18 1929 - 1 9 57,9 521,3 681,66 355 0**

. Ekorren10  Centralgatan 68,70 1929 - 1 13 61,5 8000 5909 473 0%
Mérden 1 Centralgatan 66 1929 - 1 2 95,4 190,7 642,74 123 0**

. Mérden3 ~ Centralgatan62 1929 - 1 4 47,7  190,8 55571 106 0%
Mérden 4 Centralgatan 60 1929 - 1 6 82,6 495,6 592,31 294 0**

. Kullsta2 ~ Kullstagrand 1966 - 4 - - - 902
Kullsta 3 Centralgatan 87-91 1929 - 1 22 55,5 1221,6 677,90 828 o**
Norra
Staven 1-2 Backluravagen 3-5 1977 - 2 84 85,2 7 158,0 772,70 5531 27 009

Staven 6-8 Backluravagen 13-17 1971 - 3 120 71,8 8610,0 797,79 6 869 32 800

Ribban 1-2 Backluravagen 19-21 1976 - 2 36 87,1 31350 761,40 2387 11 554

Ribban 5-7,9 Backluravagen 27-35 1980 - 4 135 79,9 10787,0 780,66 8421 47 472

| Ribban8  Backluravagen33 1980 - 1 O o0
Ribban 15 Backluravagen 37-201 1984 - 11 83 88,7 7 362,5 842,38 6202 30023

| Diskusenl  Svedviksvagen 1987 - 14 124 872 108175 91648 9914 61635
Slaggan 1 Backluravagen 20-28 1993 - 5 104 87,5 9097,0 906,12 8 243 52 893

| Slaggan2 ~ Backluravagen 30-112 2002 - 156 42 76,7 32220 95438 3075 10116
SORUNDA
Hoxla 11:10 Stiftelsehusen 1960 - 3 33 46,6 1537,0 730,64 1123 6 049

© Sunnerby 1:121  Carl Bondesvag2-10 1968 - 5 45 698 31416 797,39 2505 12242
Torp 18:3 Kyrkgatan 10-12 1983 - 2 9 82,2 739,5 677,48 501 3402
MARSTA
Marsta 4:13 Marstavégen 3-5 1950 1985 2 20 62,2 12449 780,79 972 4767

| Marsta4:14 ~ Marstavigenl 1950 1985 1 11 604 6641 77097 512 2556
Marsta 4:6 Hillersjovagen 1-3 1952 - 2 16 54,8 876,0 761,42 667 4159

| Marsta4:27 ~ Myrbacksvagen4 1957 - 1 16 626 10017 757,71 759 3675
Marsta 4:28 Myrbacksvagen 2 1956 - 1 15 66,8 1001,3 739,04 740 3569

| Marsta5:3  Marstaplan 1948 1952 1 2 8lL2 1623 69624 = 113 = 668
Marsta 5:64 Mariebergsvagen 4-50 1989 - 6 24 82,7 1984,0 715,73 1420 7 688
Marsta 4:3 Bondéngsvagen 7 1950 - 1 2 1095 219,0 698,63 153 901

| Marsta4:5 ~ Hillersjovagen2 1948 - 1 7 539 3776 86864 328 0
Marsta 4:7 Hillersjovagen 4 1950 - 1 6 62,7 376,4 839,53 316 1330

| Marsta4:8  Hillersjovagen6-8 1948 - 2 15 496 7446 89444 666 3013
Marsta 4:12 Marstavégen 2-10 1948 - 5 45 77,0 3465,0 770,85 2671 20 835

178 2645 3185,9 183 934,9 818,07 150 471,4 853 898



