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Vilkommen till
Nynishamnsbostider

AB Nynéshamnsbostéder ar ett heldgt kommunalt aktiebolag,
bildat 1995. Foretaget grundades 1946 och drevs som stiftelse
fram till ombildningen. Vi har bostéder i Nyndshamn, Sorunda,
Stora Vika och Osmo. Fér narvarande har vi 2184 ligenheter.
Arsomsittningen uppgar till 158 miljoner och vi hade vid arsskiftet
23 anstillda. Det beraknade marknadsvardet pa Nynashamns-
bostéders fastigheter uppgér i nuldget till 2,1 miljarder och det
bokforda vérdet 0,9 miljarder kronor.

Vision
Vi dr en del av framtidens Nyndshamn och skapar ett varierat och
tryggt boende for alla.

Affarsidé

Nynédshamnsbostéader ska langsiktigt dga, aktivt férvalta och
utveckla fastigheter i Nyndshamns kommun, och erbjuda attrak-
tiva och tillgdngliga ldgenheter i alla kommunens delar.

Aret 2016 i sammandrag

Slutfért byggnation av 46 ligenheter
i kvarteret Apotekaren 16

Pabérjat utdelning av fiber-tv boxar

Fortsatt stambyte av Estévigen/

Valthornsvigen

Pabérjad matavfallssortering
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Var stérsta utmaning:

Att bygga hus &r
viktigast just nu

Vad ér det som férenar Carl XVI Gustaf, Ingmar Bergmans regi-
debut och Nynéshamnsbostéder? Det ska jag strax aterkomma
till... Lat mig istallet borja med det stora behovet av ldgenheter,
speciellt hyresrétter. P4 Nyndshamnsbostéder har vi ett stdndigt
tryck att bygga nytt. Darfor dr vi extra glada 6ver att det under
2016 blivit inflyttning i vara pinférska ldgenheter pd Apotekaren.
P4 Torgvigen i Osmo har vi ocksa firdigstillt tva ligenheter, ron-
mairkta fér nyanldnda familjer. Men vi nojer oss inte med detta —
vi har flera tomter, Telegrafen dér vi planerar starta nyproduktion
under 2017 och Humlan och Kullsta, dir detaljplanearbetet &r i
full gang.

Blivande hem #r inte det enda vi bygger. Aven vart varumirke
behover byggas, utvecklas och tas om hand. Vill vi vara en trygg
vard i verkligheten, och inte bara pé pappret, behover vi kunna
mota de boendes 6nskningar och behov. Nar vara hyresgister i
kundenkater berédttar om vikten av att fa kidnna sig trygga i sitt
boende, maste vi vara lyhérda. Vi gor det genom vart arbete med
bland annat trygghetsjour, systematiskt brandskyddsarbete och
l6pande forbattringar med belysning i ndromradet.

Hallbart boende

Aven miljsarbete ir viktigt fér oss — Nyndshamnsbostider vill
vara en gronare vird som arbetar for en gronare vérld. Det gor vi
till exempel genom att kontinuerligt arbeta med energioptimering
av vara fastigheter. Likasa finns hos véra hyresgister en stark
6nskan om ett allt mer hallbart boende. Under det gdngna aret
har vi kunnat erbjuda dnnu fler hushéall mojligheten att sortera sitt
matavfall. Resterna forddlas till biogas och bidrar till att minska
anvdndningen av fossila branslen.

Historien méter framtiden

Hur var det d& med likheterna mellan oss, kungen och Ingmar
Bergmans regidebut? Jo, de sag alla dagens ljus 1946. Med andra
ord var 2016 aret dd Nynashamnsbostéder fyllde 70 ar. En stor
héndelse som pa olika satt uppmérksammades — i media, vid olika
evenemang och naturligtvis i var egen jubileumsskrift.

Visst dr det retrospektiva anslaget alltid intressant, men det
viktigaste dr dnd4 att vinna erfarenheter av historien for att méta
kommande utmaningar. En visentlig del av framtiden r den
digitala utvecklingen. Under aret blev vi klara med fiberinstalla-
tionen i samtliga lagenheter. Det dr en teknisk modernisering som
samtidigt har en annan viktig roll i arbetet mot att undvika digitalt
utanforskap. Vi skapar forutsittningar for alla vara hyresgéster att
vara med i den allt viktigare digitala demokratin.

Jag vill pa den hér platsen i rsredovisningen inte prata mycket
siffror, det blir det mer utrymme fér langre fram. Lat mig bara kort
sammanfatta och berétta att 2016 ars resultat blev 25,2 miljoner
kronor. Bra resultat som starker foretagets ekonomi infér kom-
mande nyproduktion och renoveringar. Vi har rad att bygga.

Till sist vill jag lyfta fram tvé grupper lite extra. Det dr dels véra
hyresgéster jag vill tacka for det fortroende ni alltid visar oss, dels
mina medarbetare. Ert arbete och engagemang &r mycket uppskat-
tat och sé otroligt betydelsefullt — tack!

Sanja Batljan,
vd Nyndshamnsbostdder
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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren avger hirmed &rsredovisning fér AB Nynishamnsbostider

(org. nr 556292-3747) for rikenskapsaret 2016.

Agarfsrhallanden

AB Nynishamnsbostader 4r Nyndshamn kommuns helédgda
bostadsforetag. Bolaget dger och forvaltar bostader och lokaler
inom Nynéshamns kommun. Bolaget bildades den 1 januari 1995
efter att tidigare ar ha bedrivits i stiftelseform (1946-1994).

AB Nynishamnsbostader dger tva dotterforetag:

Nynéshamns Exploaterings AB i Nynashamn (org. nr
556041-4186) innehéllande tre fastigheter i Nyndshamns kommun
och Tegeltraven Holding AB (org.nr 556907-1219).

Foretaget ar anslutet till SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag) samt Fastigo, arbetsgivarorganisation och 4r dven
andelsdgare i inképsorganisationen HBV (Husbyggnadsvaror
ekonomisk forening).

Verksamhet
Bolaget som &r ett allménnyttigt bostadsféretag har till foremal
for sin verksamhet att inom Nyndshamns kommun &ga, bebygga
och forvalta fastigheter. Bolaget har sammanlagt 2 184 lagenheter
och en uthyrningsbar bostadsyta om 147 314 kvm, 54 lokaler, 236
forrad och 1 727 parkeringsplatser/garage.

Bolagets omsittning uppgick till 158,4 (155,7) mkr. Medel-
antalet anstédllda var 23 (24) personer.

Uthyrning
Efterfragan pa bolagets ldgenheter har dven under 2016 varit
mycket stor. Uthyrningsgrad uppgick till 98,8 procent (99,1). Det
totala ekonomiska hyresbortfallet uppgick under aret till 2,8 mkr
(2,2). Orsaken hénfors till sparrade ldgenheter vid mer omfattande
stambyte, renovering, och vattenskador. Férdelning av hyres-
bortfallet: Bostdder 1,8 mkr (1,3), Lokaler 0,4 mkr (0,4) Bilplatser:
0,5 mkr (0,5.)

Hyresgésternas avflyttning uppgar till12 procent (14) varav
2 procent (2) flyttar inom besténdet.

Vasentliga hindelser under aret
Nynéshamnsbostéider har en mélséttning att fram till &r 2019
bygga minst 200 ldgenheter.

Under dret har bygget pa fastigheten Apotekaren 6 i Nynis-
hamn fortskridit enligt planen. Det blev 46 ldgenheter och en lokal
i bottenplan, dit huvudkontoret flyttade i bérjan pa 2017. Forsta
hyresgésterna flyttade in i slutet av aret.

Bolaget arbetar parallellt med cirka 130 bostader i detaljplane-
skedet pa tva fastigheter som Bolaget dger; Kullsta 2 och Humlan 9.

Ijanuari kopte Bolaget byggratten/ fastigheten Telegrafen 11
och planerar att bygga ytterligare 80 ldgenheter i centrala Nynés-
hamn. Upphandling pagar.

Nyniashamn véxer, Stockholm véxer. Nyndashamnsbostader
tror pa fortsatt stark efterfragan pa lagenheter. Bidragande faktor
ar Nya Hamnterminalen i Norvik som borjade byggas i ar. Forsta
fartygen ska anlopa i slutet av 2019.

Bolaget startade ett omfattande stambyte under 2015. 166
lagenheter dr klara pa Estovdgen och Valthornsvigen och det
aterstdr 36 lagenheter pa Estovigen 7-9 under 2017.

I samband med den 6kade kostnadsutvecklingen for Nynés-
hamnsbostader genomfordes, efter forhandlingar med Hyres-
gastféreningen, en generell hyreshéjning fran férsta april med
0,75 procent (1,15). Hyreséverenskommelsen ar tvaarig vilket inne-
bér att fran och med 1 april 2017 héjs hyrorna med 0,75 procent.

Investeringar
Arets investeringar uppgar till drygt 134 mkr (61,5) och forutom
nyproduktion pa Apotekaren 6 sa bestar merparten av stambyten.

Ekonomi

Newsec har pa uppdrag av AB Nyndshamnsbostéder genom-

fort en samordnad vérdering av bolagets fastighetsbestand. Vid
varderingstillfallet (december 2016) hade bolagets fastigheter

ett marknadsvarde pa 2,1 miljarder kronor (1,6). Fastigheternas
motsvarande bokforda vérde uppgar till 0,9 miljarder kronor. (0,8).

Férslag till disposition av bolagets vinst.
Arets resultat uppgick till 25 216 563,85 kronor.

Till arsstimmans férfogande star
95 234 823 kronor
25 216 564 kronor
120 451 387 kronor

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen och verkstallande direktéren féreslar att resultatet disponeras pa

féljande satt:

Overférs till ny rakning kronor: 120 451 387 kronor
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Femarsoversikt

NOT 2016 2015 2014 2013* 2012*
Hyresintakter, mkr 156 153 161 184 182
Resultat efter finansiella poster, mkr 29 12 4 12 8
Eget kapital, mkr 216 191 180 173 167
Avkastning totalt kapital, % 1 3,7 2,7 2,9 3,8 3,4
Likviditet, % 2 10 35 168 104 132
Soliditet justerad, % 3 52,3 48,6 43,3 42,1 39,8
Soliditet synlig, % 4 21,9 22,0 20,8 17,3 16,7
Belaningsgrad marknadsvéarde, % 5 22 40 48 46 49
Balansomslutning, mkr 998 885 882 999 998
Vakansgrad bostader, % 6 1,3 0,9 0,4 0,3 0,3
Bokfort varde fastigheter, mkr 879 821 820 895 908
Investeringar, mkr 134 61 88 37 8
Antal anstallda 23 24 26 27 27
Antal lagenheter 2184 2149 2149 2620 2617

* jamfoérande siffror ej justerade for K3

Definitioner Nyckeltal

1) Avkastning totalt kapital - Resultat efter finansiella poster + réantekostnader (brutto) i
férhallande till balansomslutning.

Likviditet - Omsattningstillgangar i forhallande till kortfristiga skulder.

Soliditet justerad - Eget kapital i forhallande till totalt kapital. Vardena &r justerade
med fastigheternas évervérde och avdrag fér uppskjuten skatt om 22 procent.

Soliditet synlig - Eget kapital i forhallande till totalt kapital.

Belaningsgrad marknadsvérde - Rantebarande skulder dividerat med fastigheternas
beddémda marknadsvéarde.

2
3

4
5

6

Vakansgrad bostader - Kostnader fér outhyrda objekt i férhallande till bruttohyra.

Férandring av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie-  Uppskrivnings- Ovrigt fritt eget Summa eget
TKR kapital fond Reservfond Balanserad vinst kapital kapital
Eget kapitel 2014-12-31 50 000 37 431 10 000 82782 180 213
Arets resultat 10 342
Upploésning till féljd av arets -1 056 1 056
avskrivningar/uppskrivningar
Eget Kapital 2015-12-31 50 000 36 375 10 000 83 838 10 342 190 555
Arets resultat 25217
Upplosning till foljd av arets -1 056 1 056
avskrivningar/uppskrivningar
Eget Kapital 2016-12-31 50 000 35319 10 000 84 89 35559 215772

6
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Resultatrikning

BELOPP | TKR NOT

Nettoomsattning
Hyresintékter 1,5
Ovriga rérelseintakter 2

Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader

Driftkostnader 3
Reparations- och underhallskostnader 4
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar byggnader
Avyttring byggnad och mark
Aterft’)ring nedskrivningar 10

Bruttoresultat

Administrations-, IT- och forsaljningskostnader
Avskrivningar inventarier
Ovriga kostnader 56,7

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 8

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond
Ater periodiseringsfond

Skatter
Skatt pa arets resultat 9
ARETS RESULTAT

2016

155 666
2698

158 365

-54 775
-26 462

-3 057
-84 293

74 072

-23 466

-258

9811
60 159

-96
-23 096

36 967

152
-8 284
28 835

1457

-5 076
25 217

2015

153 140
2605

155 745

-52 809
-29 802

-3 301
-85 912

69 834

-22 680

47 154

-159
-23 352

23 644

197
-11 975
11 866

-1 006

-517
10 342
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Balansrikning

BELOPP | TKR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Summa

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterbolag
Langfristiga vardepappersinnehav

Summa

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager
Lager av brénsle

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordringar hos dotterféretag

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

NOT

10
11
12

13
14

15

2016-12-31

878 698
308
101 652

980 658

11 550
40

11 590

992 248

277

422
3403

2 106
5931

0
6 208
998 456

2015-12-31

821 057
404
38207
859 668

11 550
40

11 590

871 258

238
238

377

2 669
27
2197

5270

8 435
13943
885 201
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga lan

Lan fran kreditinstitut
Kortfristiga lan

Lan fran koncernféretag

Summa

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Checkkredit

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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NOT

16

17

18

18

19

2016-12-31

50 000
35320
10 000

95 320

95 235
25217
120 451

215772

4011

11788

454 000

251 200
705 200

20 162
20

337
23300
17 867

61 685

998 456

2015-12-31

50 000
36376
10 000

96 376

83 838
10 342
94179

190 555

5468

6712

391 000

251 200

642 200

25578

370

14 317
40 265

885 201
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Kassaflédesanalys

BELOPP | TKR 2016 2015

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 28 835 11 866
Avskrivningar och nedskrivningar som belastat resultatet 13751 22 839
Arets skatt -837
Resultat vid utrangering och férsaljning av fastigheter och inventarier 173 -4

42 759 33863

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -25 17 702
Okning (-) /minskning (+) forrad och varulager -39 3
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -2 516 9187
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 40 179 60 756

Investeringsverksamheten

Utbetalning for férvarv och investering av fastigheter -134 914 -60 900
Utbetalning for forvarv av inventarier -402
Inbetalning fran férsaljning av inventarier 160
Kassafléde fran investeringsverksamheten -134 914 -61 142

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning langfristiga finansiella skulder 63 000 -18 800

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 63 000 -18 800

Periodens kassaflode -31735 -19 187

Likvida medel vid periodens bdrjan 8435 27 622

Likvida medel vid periodens slut -23 300 8435
10
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Redovisnings- och
varderingsprinciper

Fran och med rékenskapsaret 2014 uppréttas arsredovisningen
med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsndmn-
dens allménna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3).

Foretaget innehar samtliga aktier i Nyndshamns Exploatering AB
(org nr 556041-4186) samt Tegeltraven Holding AB (org nr
556907-1219). Foretaget har valt att inte uppratta koncernredo-
visning med hanvisning till 7 kap. 5§ i Arsredovisningslagen, da
dotterforetagen dr av ringa betydelse med hénsyn till kravet i 6§
avseende rattvisande bild.

Materiella anliggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde
minskat med avskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen.

Nar en komponent i en anlédggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Utgifter for I16pande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt
over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvirde.

En extern virdering av fastigheterna har gjorts under aret. Till-
lampad vérderingsmodell baseras pa fastigheternas diskonterade
driftnetton.

Foljande avskrivningstider tillampas:

AVSKRIVNINGSTID ANTAL AR
Byggnader och mark
Stammar 50
Fasad 50
Fénster 50
Tak 40
Stomme 50
Ovrigt 20
Inventarier 5
Leasingkontrakt

Samtliga leasingavtal dér foretaget &r leasetagare redovisas som
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen ér finansiella
eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjért 6ver leasingperioden.

Foretagets uthyrning av bostédder och lokaler klassificeras som
operationell leasing. Leasingintékerna redovisas
linjért under leasingperioden.

11

Intskter
Hyresintékter och 6vriga rorelseintdkter redovisas i den period
uthyrningen avser.

Forskottshyror redovisas som forutbetald intékt.

Inkomstskatt
Uppskjuten skatt beréknas pé alla temporira skillnader mellan
skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder och redovisnings-
miéssiga virden. Den temporéra skillnaden dr hénforlig till
anldggningstillgdngar samt skatteméssiga underskottsavdrag. En
skattesats pd 22 % har anvénts vid berakningen av uppskjuten
skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det
ar troligt att framtida skattemissiga resultat kommer att kunna
kvittas mot de temporira skillnaderna. Presentation i Not nr 17.

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

Varulager
Lagret har varderats till det ldgsta av anskaffningskostnad och
verkligt varde.

Vasentliga uppskattningar och bedémningar
Upprittandet av bokslut och tillimpningen av redovisnings-
principer, baseras ofta pa ledningens beddmningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d&
bedémningen gors.

Uppskattningar och antaganden &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande
forhéllanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvands for
att bedéma de redovisade vérdena pa tillgdngar och skulder som
inte annars framgar tydligt frdn andra kéllor. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Upp-
skattningarna och antaganden ses 6ver regelbundet. Eventuella
andringar redovisas i den period dndringen gors, om den endast
paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och
framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.
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tillaggningsupplysningar

Not 1 ¢ Hyresintikter

Not 3 ® Driftkostnader

Specificering av hyresintakter: TKR 2016 2015
TKR 2016 2015
Fastighetsskotsel -9 589 -10 422
varav personalkostnader -2 423 -2 570
Totalhyra
El -4 022 -3926
Bostader 149 948 147 143
Vatten -11613 -11 518
Lokaler 2978 2953 )
. Sophantering -3 694 -3344
Garage och parkeringsplatser 5 580 5392 .
Varme -19 994 -18 476
Summa 158 506 155 488 ; :
Fastighetsférsakring -1135 -1168
Kabel-tv -1 459 -1 526
Hyresbortfall R
R Hyres- och kundforluster -348 -334
Bostader -1 859 -1 318 L R
Ovriga driftkostnader -2919 -2 095
Lokaler -394 -405 .
. Summa driftkostnader -54 775 -52 809
Garage och parkeringsplatser -517 -545
Summa 2771 -2 268
Netto
Bostader 148 088 145 824
. R _ o
Lokaler 2584 548 Not 4 ® Reparations- och underhallskostnader
Garage och parkeringsplatser 5063 4 847 TKR 2016 2015
Summa 155 735 153 219
o R Reparationer -6 871 -6 380
Dérutéver avseende bostader: Vattenskador 2589 2157
Generella avta'ls—fhyresrabatter -69 -79 Vitvaror 2629 2745
Summa hyresintakter 155 666 153 140 VLU 975 1181
- _ Planerat underhall -13 398 -17 338
Summa nettohyror for bostader 148 019 145 744 Summa reparations- och 26 462 29 802
Summa nettohyror ovrigt 7 647 7 395 underhallskostnader

Not 5 ® Operationella leasingavtal

AB NYNASHAMNSBOSTADER SOM
LEASETAGARE, TKR 2016 2015

Not 2 ® Transaktioner med nirstdende

For bolaget avser 0,0 ( 0,0 ) procent av arets forsaljning till egna
dotterforetag.

Framtida minimileaseavgifter
som ska erlaggas avseende icke
uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 0 29

Forfaller till betalning senare an ett ar

men inom fem ar 318 1440

Forfaller till betalning senare an fem ar 0 0

Summa 318 1469
12
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Fortsattning not 5

Not 7 ¢ Ersittning till revisorer

AB NYNASHAMNSBOSTADER SOM

LEASEGIVARE, TKR 2016 2015 TKR 2016 2015
Framtida minimileaseavgifter Bevi_sion, _

som ska erldggas avseende icke OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB -336 -363
uppségningsbara leasingavtal: Andra uppdrag an revision,

Férfaller till betalning inom ett &r 38 692 38053 OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 0 -75
Forfaller till betalning senare an ett ar Summa erséttning till revisorer -336 -438
men inom fem ar 896 930

Forfaller till betalning senare an fem ar 0 0 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och

bokfdringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning och
Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.
Allt annat &r andra uppdrag.

Summa 39 589 38 982

Not 6 ¢ Personal
Medelantalet anstallda med férdelning p& kvinnor och man har uppgatt till: Not 8 * Rintekostnader och liknande resultatposter

2016 2015 TKR 2016 2015
Kvinnor 10 11 Réanta pa langfristiga skulder -8 282 -11 973
Man 13 13 Ovriga rante-/finansiella kostnader -2 -2
Totalt anstillda 23 24 Summa rintekostnader och évriga -8 284 -11 975

finansiella kostnader

Loner och ersattningar har uppgatt till:

TKR 2016 2015
Styrelsen och verkstéallande direktéren -1283 -1269 Not 9 ® Skatt PS 3rets resultat
Ovrig personal -8 819 -8 755 TKR — 2015
Summa Ioner och ersattningar -10 103 -10 024
Sociala kostnader inkl. -4 404 -4.385 Aktuell skatt 0 -837
pensionskostnader Uppskjuten skatt -5 076 320
Pensionskostnader -1220 -1237 Summa skatt pa arets resultat -5 076 -517
varav pensionskostnader avseende vd -256 -256
Redovisat resultat fore skatt 30292 10 859

Vd har ett ordinart anstallningsavtal med bolaget. Uppségningstiden &r sex
manader fran vd:s sida och tjugofyra manader fran bolaget.

Skatt beréknad enligt gallande

R B Varav skattesats (22%) -6 664 -2 389
KONSFORDELNING Antal man, % Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -13 -12
Styrelseledamoter 5 80 Skatteeffekt pa 6vriga avdragsgilla
Vd och andra ledande befattningshavare 5 20 kostnader 6683 1743
Skatt hanforlig till tidigare ars
redovisade resultat 0 -173
Skatteeffekt av schablonranta pa
periodiseringsfond -6 -6
Redovisad skattekostnad 0 -837
13
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Not 10 ® Byggnader och mark Not 11 ¢ Inventarier

TKR 2016 2015 TKR 2016 2015

BYGGNADER Ingdende ackumulerade

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 5 259 5191

anskaffningsvarden 951 176 927 917 Nyanskaffningar under aret 402

Arets ny- och tillbyggnad 46 257 23 259 Forsaljningar och utrangeringar -693 -334

Utgaende ackumulerade 997 433 951 176 Utgaende ackumulerade 4 566 5259

anskaffningsvarden anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade Ingaende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -242 076 -220 452 avskrivningar enligt plan for -4 854 -4 874

Arets avskrivningar enligt plan -22 127 -21 624 Forsaljningar och utrangeringar 693 178

Utgaende ackumulerade -264 203 -242 076 Arets avskrivningar enligt plan -96 -159

avskrivningar enligt plan Utgdende ackumulerade -4 258 -4 854
avskrivningar enligt plan

Ingaende ackumulerade uppskrivningar 36 376 37 431

Arets avskrivningar pa Bokfort varde inventarier 308 404

uppskrivet belopp -1 055 -1 055

Utgaende ackumulerade 35 320 36 376

avskrivningar enligt plan

Ingdende ackumulerade nedskrivningar -42 218 -42 218
Arets aterforing av nedskrivning 9811 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -32 407 -42 218 Not 12 ® Pigaende nyanliggningar
TKR 2016 2015
Utgaende restvirde for byggnader 736 143 703 258
Ingaende ackumulerade
MARK anskaffningsvarden 38 207 566
Ingdende ackumulerade | ; ; Kti 2 444 207
anskaffningsvarden 117 798 117 798 I"Vesterf"gar f ”yp“’d: :ﬁ: “”de; aret 63 3820
. nvesteringar i om- och tillbyggna
Under aret anskaffad mark 24 756 under aret 71 000 23 259
Utgaende restvarde for mark 142 555 117 798 Omfort under aret, fastigheter ~71 000 23825
Utgadende ackumulerade 101 652 38 207
Utgaende restvarde for anskaffningsvérden
byggnader och mark 878 698 821 057

Taxeringsvarden

Byggnader 859 330 764 798
Mark 293 595 261 854
Summa taxeringsvarden 1152 925 1 026 652

Fatt nytt beslut pa taxeringsvéarden pa Ratten 1 och Humlan 9 fran
skatteverket, korrigerad 2015.

Marknadsvérde, totala bestandet: 2 061 811 tkr
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Not 13 ® Aktier i dotterbolag Not 16 ® Obeskattade reserver

Anskaffnings- Bokfort
TKR virde virde TKR 2016 2015
Tegeltraven Holding AB, Periodiseringsfond Taxeringséaret 2012 1151
556907-1219, andel 100% 50 50 Periodiseringsfond Taxeringsaret 2013 3 005 3311
Nynéshamns Exploatering AB, T Y
556041-4186, andel 100% 26 500 26 500 Periodiseringsfond Taxeringsaret 2016 1 006 1 006
Summa aktier i dotterbolag 26 550 26 550 Summa obeskattade reserver SICUL 5468
2016 2015
Ingaende anskaffningsvirden 11 550 26 550
Utgaende anskaffningsvirden 11 550 26 550
17 ¢ kjuten sk
Ingdende nedskrivningar 0 -15 000 Not Upps IEEn S Gt
Utgdende nedskrivningar 0 -15 000 TKR 2016 2015
Utgaende bokfért virde aktier i 11 550 11 550 Fusion Telegrafen 0 1632
dotterbolag . .
Temporara skillnader
for byggnader och mark 11787 5080
Summa Uppskjuten skatt 11 787 6712
Nynashamns Exploatering AB, 556041-4186 11 500
Tegeltraven Holding AB, 556907-1219 50
Summa 11 550

Not 18 ® Lan

2016 2015
Not 14 ¢ Langfristiga virdepappersinnehav TKR Mellan 1 Senare  Mellan1  Senare
och 5 ar an 5 ar och 5 ar an 5 ar
TKR 2016 2015
Lan till kreditinstitut 454 000 0 391000 0
Husbyggnadsvaror HBV Insatskapital 40 40 Lan till koncernféretag 251 200 0 251200 -
Summa langfristiga 40 40 Summa langfristiga 705 200 642 200
vardepappersinnehav skulder
Kapitalbindningstid Lanebelopp i kr
2017 135 000 000
2018 125 000 000
Not 15 ® Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019 124 000 000
TKR 2016 2015 2020 70 000 000
Summa 454 000 000
Fastighetsforsakring 1037 881
Ovriga kostnader 2106 1315 Av lanestocken, 454 mkr, &r rantebindningstiden for 250 mkr bestamd
" via swapavtal. Marknadsvérde pa swappar &r -22,8 (-22,1) mkr.
Summa forut_l_)etalda kostnader och 31143 2197 Kommunen har tecknat borgen for 1an fran kreditinstitut med 454 mkr
upplupna intdkter (391 mkn)

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar bolaget mot ranteférandringar.
Genom sakringen erhaller bolaget en fast ranta och det &r denna ranta
som redovisas i resultatrakningen i posten réantekostnader och liknande
resultatposter. Sakringsredovisningen avbryts om sakringsinstrumentet
forfaller, séljs, eller 16ses in eller att sékringsrelationen inte langre
uppfyller villkoren fér sakringsredovisning.
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Not 19 ® Upplupna kostnader och férutbetalda intikter Not 20 © Stillda sikerheter

TKR 2016 2015 TKR 2016 2015
Upplupna rantekostnader 702 2227 Stallda sakerheter Inga Inga
Férutbetalda hyresintakter 12 105 8134 Ansvarsforbindelser

Ovriga upplupna kostnader 5 060 3957 Garantibelopp Fastigo 224 224
Summa forutbetalda intakter 17 867 14 317

och upplupna kostnader

Nynéshamn den 1 mars 2017

Tommy Séderblom Bo Persson Helen Sellstrom Edberg
Ordféorande
Tommy Cumselius Goran Briving Sanja Batljan

Verkstdllande direktor

Min revisionsberéttelse har avgivits den 2 mars 2017

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstimman i AB Nynashamnsbostider, organisationsnummer 556292-3747

Vi av fullmédktige i Nyndshamns kommun utsedda lekmanna-
revisorer har granskat bolagets verksamhet. Styrelse och VD
svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som
galler for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar 4r att granska verksamhet och
kontroll och préva om verksamheten har bedrivits i enlighet med
fullméktiges uppdrag. Granskningen har utforts enligt aktie-
bolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente
och god revisionssed i kommunal verksamhet.

Granskningen har genomférts med den inriktning och om-
fattning som behovs for att ge rimlig grund for bedomning och

provning.
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Var samlade bedomning dr att bolagets verksamhet har skéts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstillande
satt. Den interna kontrollen bedoms ha varit tillracklig.

Vi avger hdrmed granskningsrapporten samt sakkunnigs
gransknings-PM.

Nynéshamn den 2 mars 2017

Goran Palmedal Kenneth Ahs

Av kommunfullmdktige i Nyndshamns kommun
utsedd lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i AB Nynashamnsbostéder, organisationsnummer 556292-3747

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for AB Nyndshamns-
bostéder for &r 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden ritt-
visande bild av AB Nynéshamnsbostdders finansiella stallning per den
31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till AB Nyndshamnsbostader enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéillande direktoren f6r bedémningen av bolagets forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka formégan att fortsatta verksamheten och att
anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ dn att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sikerhet, men dr 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. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen
av arsredovisningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberdttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning for AB
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Nynéshamnsbostader for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betréiffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till AB Nyndshamnsbostéder enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréiffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bed6ma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgérder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgéras i overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:
» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget
+ pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréaffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsndimndens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den 2 mars 2017

Lars Wallén
Auktoriserad revisor




ARSREDOVISNING 2015

ABNYNASHAMNSBOSTADER

Fastighetsférteckning

ADRESS BOSTADSOMRADE LAGENHETER LOKALER  FORRAD PARKERING

Nybyggnadsar Antal Total yta m? Antal Antal Garage, antal P-platser, antal
Osmo
Torgvagen 2-12 Marknadsplatsen 31-33 1953 110 6174 8 1 6 37
Mejerivagen 2-8 Tallhojden 1 1962 66 3789 3 9 6 38
Tallvagen 18-23, 10-17 Tallhéjden 2-4 1963 93 6191 1 14 10 87
Nyblevagen 19-21 Vansta 5:621 2009 38 2332 40
NYNASHAMN
Sodra
Toppstigen 2-6, 1-7 Ametisten 1 (Turkosen 1) 1955 113 7 462 1 16 9 46
Krokvagen 7-9, 3-5 Rubinen 1 (Topasen 1) 1957 75 4904 5 25 19
Estovagen 5, Valthornsvagen 1-3 Duvhoken 3 (Sparvhoken 3) 1958 78 5006 2 11 41 1
Valthornsvagen 2, 5-9 Duvhoken 4 (Kungsdrnen 2) 1960 112 6785 1 20 12 44
Estovagen 1-3, 2, 4 Héagern 10 (Tranan 6) 1963 105 6 405 3 8 39 82
Estovagen 7-9 Havsornen 6 1963 36 2583 1 12 17 16
Centrala
Odins/Sigynsvéag Slandan 1 1967 151 11 094 4 16 9 86
Heimdalsvéagen Ratten 1 1954 270 15972 13 10 6 81
Lokmannavagen k-garage Ratten 1 1966 32
Akargrénd 4, Fredsgatan 19-21 Balder Ostra 9 2009 77 4 650 23 25 54
Industrivagen 2, Nynasvéagen 12 Telegrafen 12 2014 37 2681 39 30
Lévlundsvagen/Apoteksgatan Apotekaren 6 2016 35 2603 1 17
Norra
Backluravagen 3-5 Staven 1-2 1977 84 7 158 1 3
Backluravagen 7-11 Staven 3-5 1979 54 4703
Backluravagen 13-17 Staven 6-8 1971 120 8610 1
Backluravagen 3-17, park, pannc Staven 9-10 20 147
Backluravagen 19-21 Ribban 1-2 1976 36 3135
Backluravagen 23-25, park Ribban 3-4 1974 42 3105 112
Backluravagen 20-28 Slaggan 2 1993 104 9 086 2 3 41 73
Backluravagen 30-112 Slaggan 2 2002 42 3222 32
SORUNDA
Hoxlavégen 3-7, Spangbrotorg 3-5 Hoxla 11:10 1960 38 1775 5 6 12 15
Carl Bondes vag 2-10 Sunnerby 1:121 1968 45 3142 1 10 24 21
Kyrkgatan 7-9 Torp 10:7 2009 12 777 15
Kyrkgatan 10-12 Torp 18:3 1983 12 996 9 11
STORA VIKA
Marstavagen 1 Marsta 4:14 1950 11 664 4
Marstavagen 3-5 Marsta 4:13 1950 20 1245 11
Hillersjovagen 1-3 Marsta 4:6 1952 16 876 3
Myrbacksvagen 4 Marsta 4:27 1957 16 1002 1
Myrbacksvagen 2 Marsta 4:28 1956 15 1001 1 4
Mariebergsvagen 4-50, park Marsta 5:64, 5:70 1989 24 1984 61 156
Hillersjovagen 6-8 Marsta 4:8 1948 15 745
Hillersjovéagen 4 Marsta 4:7 1950 6 376
Hillersjovagen 2 Marsta 4:5 1948 7 378
Bondangsvéagen 7 Marsta 4:3 1950 2 219
Bondéangsvéagen 1-5 Marsta 4:2 1951 10 634
Marstavagen 2-10 Marsta 4:12 1948 45 3465
Ladbacksvagen 2—-4 Marsta 4:10 2009 12 777 31
MARK
Mark, Nynashamn Apotekaren 6
Mark, Nynashamn Biet 2, Nynashamn 2:13, 2:90
Mark, Nynashamn Kullsta 2
Mark, Stora Vika Marsta 4:29, 4:4, 4:9
Parkeringsyta, Nynashamn Humlan 9 32
Mark, Nynashamn Telegrafen 11

2184 147 703 52 232 404 1323

Total yta Nyndshamnsbostader: 151 125 m?
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