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ARSREDOVISNING 2017 AB NYNASHAMNSBOSTADER

VALKOMMEN TILL

NYNASHAMNSBOSTADER

AB Nyndshamnsbostéader ar ett helagt kommunalt aktiebolag, bildat
1995. Foretaget grundades 1946 och drevs som stiftelse fram till
ombildningen. Vi har bostader i Nynéshamn, Sorunda, Stora Vika och
Osmo. For narvarande har vi 2 197 lagenheter. Arsomsattningen uppgér
till 158 miljoner och vi hade vid arsskiftet 21 anstallda. Det berdknade
marknadsvardet pa Nynashamnsbostaders fastigheter uppgar i nulaget till
2,3 miljarder och det bokférda vérdet 0,9 miljarder kronor.

VISION
Vi &r en del av framtidens Nyn&shamn och skapar ett varierat och tryggt
boende for alla.

AFFARSIDE
Nynashamnsbostader ska langsiktigt aga, aktivt forvalta och
utveckla fastigheter i Nyndshamns kommun, och erbjuda attraktiva

och tillgéngliga lagenheter i alla kommunens delar.
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SAMMANDRAG

Godkant bygglov for 94 Igh
+ Hela Esto omradet har blivit stambytt

1200 Igh har fatt mojlighet att
sortera matavfall

» Samtliga bostadomraden har besokts for dialog




ARSREDOVISNING

"HYRESGASTERNA

AR VARA

STJARNOR”

Sjoéman, upptéackare och dventyrare har i alla tider navigerat efter sol
och stjarnor. | vart fall heter stjarnorna inte Sirius, Vega eller
Polstjarnan, utan snarare Lisa, Samir och Séren eller nagot liknande.
For oss ar det namligen vara hyresgaster som &r stjarnorna. Ska vi
styra var egen skuta ratt ar det dem vi frgar om végledning. 2017
gjorde vi darfor en stor boendeundersdkning och genomforde ett
antal bométen ute i bestandet.

Den har typen av undersokningarna gor vi med jamna mellanrum,
men extra positivt var att deltagandet det har aret var det storsta
hittills. Bofragor &r ndgot som inte bara intresserar — det engagerar.
Enkaten har framfor allt bidragit till ett gott kvantitativt underlag,
medan de bométen vi haft tillsammans med véra hyresgaster gett
manga bra kvalitativa insikter.

Trygghetsfragor ligger i topp pa hyresgésternas prioriteringslista,
och det &r nagot vi sjélva ocksa alltid rankar hogt. Vart arbete har
under éret fortsatt med en rad olika insatser, allt fran
stéldskyddsmaérkning och nya passersystem till
trygghetsbesiktningar.

Nybyggnation for olika typer av boende &r ocksa ett
hogintresseomrade, dels for befintliga hyresgaster som vill byta, men
sjalvklart dven for de kommuninnevénare som idag saknar egen
bostad. Bygglovet for nya projektet Telegrafen 12 ar nu godként och
det jobbas l6pande vidare med andra projekt, som exempelvis
”Humlan” i Grondal.

2017 AB NYNASHAMNSBOSTADER

Miljoarbete ar ndgot annat som engagerar och dven hér fortsatter vart
arbete med energioptimering, kallsortering och atervinning av
matavfall. De &r trist att ta upp, men det rattproblem hela landet, och
i synnerhet storstdderna haft, har skapat utmaningar &ven for oss och
tvingat oss till atgarder som ibland kan ha gjort att miljoarbetet fatt
st& nagot tillbaka. Bland annat har nagra grovsoprum fatt stanga.

Betydligt roligare ar det att prata om den uppdatering till
fiberteknologi som installerats och i princip &r klar. Nu finns tillgang
till fiber-TV och mojlighet att koppla upp dator med det nya
systemet, eller uppgradera till IP-telefoni.

Det var ocksa under det gangna aret vi p& Nynidshamnsbostader
sjélva flyttade in i véra nya, egna, lokaler. Vi har nu ’boat” in oss
ordentligt och finns pa L6vlundsvégen 8A, i samma fastighet som
négra av vara egna hyresgaster.

Forutom ett stort tack till vara boende, dels for hjalp med enkater och
bomoten men ocksa for att ni valt oss som vard, vill jag passa pa att
uppmarksamma nagra andra stjarnor — mina medarbetare. Ert arbete
ar uppskattat och ert engagemang helt avgorande for vart arbetes
slutresultat. Stort tack!

Nu &r du valkommen att titta vidare pé arets verksamhet och siffror.
Sammanfattningsvis kan jag hér bara kort beratta att resultatet for
2017 blev 13,9 miljoner kronor.

Sanja Batljan,
vd Nynashamnsbostader
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2017 AB NYNASHAMNSBOSTADER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren avger harmed arsredovisning for AB
Nynashamnsbostader (org. nr 556292-3747) for rakenskapsaret 2017.

AGARFORHALLANDEN

AB Nyndshamnsbostéder &r Nynashamn kommuns heldgda
bostadsforetag. Bolaget &ger och forvaltar bostéder och lokaler inom
Nynéshamns kommun. Bolaget bildades den 1 januari 1995 efter att
tidigare ar ha bedrivits i stiftelseform (1946-1994).

AB Nynashamnsbostader &ger tva dotterforetag:

Nynéshamns Exploaterings AB i Nyndshamn (org. nr 556041-4186)
innehallande tre fastigheter i Nynashamns kommun och Tegeltraven
Holding AB (org.nr 556907-1219).

Foretaget ar anslutet till SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag)
samt Fastigo, arbetsgivarorganisation och ar dven andelségare i
inkopsorganisationen HBV (Husbyggnadsvaror ekonomisk forening).

VERKSAMHET

Bolaget som &r ett allmannyttigt bostadsforetag har till foremal for sin
verksamhet att inom Nynéshamns kommun &ga, bebygga och forvalta
fastigheter. Bolaget har ssmmanlagt 2 197 Iagenheter och en
uthyrningshar bostadsyta om 147 703 kvm, 52 lokaler, 232 forrad och
1 727 parkeringsplatser/garage.

Bolagets omsattning uppgick till 165,7 (158,4) mkr. Medelantalet
anstéllda var 21 (23) personer.

UTHYRNING

Efterfrdgan pa bolagets lagenheter har dven under 2017 varit mycket
stor. Uthyrningsgrad uppgick till 98,7 % (98,8). Det totala ekonomiska
hyresbortfallet uppgick under aret till 2,8 mkr (2,8). Orsaken hanfors till
spérrade lagenheter vid mer omfattande stambyte, renovering, och
vattenskador. Férdelning av hyresbortfallet: Bostader 1,9 mkr (1,8),
Lokaler 0,3 mkr (0,4) Bilplatser: 0,6 mkr (0,5).

Hyresgasternas avflyttning uppgar till 11 % (12) varav 1 % (2) flyttar
inom bestandet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Nynashamnshostader har en malséttning att fram till & 2019 bygga
minst 200 lagenheter.

Under aret har vi upphandlat och fatt bygglov for 94 lagenheter p&
Telegrafen 12.

Bolaget arbetar parallellt med cirka 150 bostader i detaljplaneskedet pa
tvé fastigheter som vi dger sjalva: Humlan 9 (detaljplanen antagande pa
kommunfullméktige 2018) och Kullsta 2.

Nynashamn véxer, Stockholmsregionen véxer. Vi tror pa fortsatt stark
efterfrigan pa lagenheter. Bidragande faktor ar Nya hamnterminalen i
Norvik som borjade byggas 2016 och forsta fartygen ska anlépa i slutet
av 2019.

Resterande 36 lagenheter pd Estévagen 7-9 har stambytts och darmed
omfattande stambyte som pabdrjades 2015, hela Estévagen och
Valthornsvégen 202 lagenheter har stambytts klart.

Pa Heimdalsvagen 11 och Toppstigen 6 har de stora skorstenarna till fd
panncentralerna nyrenoverats.

Samtliga bostader har fiber i lagenheterna och vi har gatt 6ver till det nya
tv avtalet som innebdr att vi numera har Telia och paket Lagom i vara
fastigheter.

Majlighet till matavfallsortering har utdkats till ytterligare ca 1200 av
vara lagenheter, kvarstar 336 lagenheter som far matavfallssortering
under 2018.

Backluravagen 3-25 har fatt ett nytt passersystem dar aven
grovsoprummen ingar.

| samband med den 6kade kostnadsutvecklingen for
Nynashamnsbostéder genomfordes, efter forhandlingar med
Hyresgastforeningen, en generell hyreshojning fran forsta april med
0,75%.

INVESTERINGAR

Avrets investeringar uppgar till 25,3 mkr (134 mkr) och merparten &r
avlutade stambyten pa Estévagen.

EKONOMI

Newsec har p& uppdrag av AB Nynashamnshostader genomfort en
samordnad vardering av bolagets fastighetsbestand. Vid
varderingstillfallet (december 2017) hade bolagets fastigheter ett
marknadsvarde pa 2,3 miljarder kronor (2,1). Fastigheternas
motsvarande bokférda varde uppgar till 1 miljarder kronor. (0,9).

Forslag till disposition av bolagets vinst.
Avrets resultat uppgick till 13 923 850,38 kronor.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR

Balanserat resultat 120 451 387 kronor
Arets resultat 13 923 850 kronor

Totalt 134 375 237 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att resultatet disponeras

pa foljande satt:

Overfors till ny rakning kronor: 134 375 237 kronor
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FEMARSOVERSIKT

Flerarsoversikt 2017 2016 2015 2014 2013*
Hyresintakter, mkr 162 156 153 161 184
Resultat efter finansiella poster, mkr 17 29 12 4 12
Eget Kapital, mkr 230 216 191 180 173
Avkastning totalt kapital % 2,6% 3, 7% 2,7% 2,9% 3,8%
Likviditet, % 8% 10% 35% 168% 104%
Soliditet justerad % 54,5% 52,7% 48,6% 43,3% 42,1%
Soliditet synlig % 23,0% 21,9% 22,0% 20,8% 17,3%
Belaningsgrad marknadsvarde, % 20,0% 22,0% 40,0% 48,0% 46,0%
Balansomslutning, mkr 994 998 885 882 999
Vakansgrad bostéader % 1,2% 1,3% 0,9% 0,4% 0,3%
Bokfort varde fastigheter, mkr 973 879 821 820 895
Investeringar, mkr 25 134 61 88 37
Antal anstallda 21 23 24 26 27
Antal lagenheter 2197 2184 2149 2149 2620
* jdmforande siffror ej justerade for K3
Definitioner Nyckeltal
1) Avkastning totalt kapital - Resultat efter finansiella poster + rantekostnader
(brutto) i forhallande till balansomslutning.
2) Likviditet - Omsattningstillgangar i forhallande till kortfristiga skulder.
3) Soliditet justerad - Eget kapital i forhallande till totalt kapital. Vardena &r
justerade med fastigheternas dvervérde och avdrag for uppskjuten skatt om 22
procent.
4) Soliditet synlig - Eget kapital i forhallande till totalt kapital.
5) Belaningsgrad marknadsvarde - Rantebarande skulder dividerat med
fastigheternas bedémda marknadsvarde.
6) Vakansgrad bostader - Kostnader for outhyrda objekt i forhallande till bruttohyra
RESULTATDISPOSITION
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Uppskriv- Ovrigt fritt eget
Aktie kapital ningsfond Reservfond Balanserad vinst kapital Summa eget kapital
Eget kapitel 2015-12-31 50 000 36 375 10 000 83 838 10 342 190 555
Arets resultat 25217
Upplosning till foljd av arets
avskrivningar/uppskrivningar -1 056 1 056
Eget Kapital 2016-12-31 50 000 35319 10 000 84 894 35 559 215772
Arets resultat 13924
Uppldsning till foljd av arets
avskrivningar/uppskrivningar - 1056 1 056
Eget Kapital 2017-12-31 50 000 34 263 10 000 85 950 49 483 229 696
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RESULTATRAKNING

BELOPP | TKR NOT 2017 2016
Nettoomsattning

Hyresintékter 162 458 155 667
Ovriga rorelseintéakter 2 3207 2698
Summa nettoomsattning 165 666 158 365
Fastighetskostnader

Driftkostnader 3 -54 437 -54 775
Reparations- och underhéllskostnader -30 990 -26 462
Fastighetsskatt -3271 -3 057
Summa fastighetskostnader -91 699 -84 293
Driftnetto 73 967 74 072
Avskrivningar byggnader -26 678 -23 466
Avyttring byggnad och mark -155 -258
Aterféring nedskrivningar 10 9811
Bruttoresultat 47 134 60 159
Administrations-, IT- och férsaljningskostnader

Avskrivningar inventarier -80 -96
Ovriga kostnader 56,7 -22 249 -23 096
Rorelseresultat 24 805 36 967
Resultat frén finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 64 152
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -7 452 -8 284
Resultat efter finansiella poster 17 417 28 835
Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond -3 890

Ater periodiseringsfond 1457
Skatter

Skatt pa arets resultat 9 396 -5 076
ARETS RESULTAT 13 924 25217
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BELOPP | TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

_Anlaggningstiligéngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10 973 085 878 698
Inventarier 11 228 308
Pé&géaende nyanlaggningar 12 5743 101 652
Summa 979 055 980 658
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 13 11 550 11 550
Langfristiga vardepappersinnehav 14 40 40
Summa 11 590 11 590
Summa anlaggningstillgdngar 990 645 992 248
Omséttningstillgdngar
Varulager
Lager av bransle 227 277

227 277

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 839 422
Ovriga fordringar 403 3403
Fordringar hos dotterféretag 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 1875 2106
Summa 3116 5931
Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgangar 3343 6208
SUMMA TILLGANGAR 993 989 998 456
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BELOPP | TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 34 265 35 320
Reservfond 10 000 10 000
Summa 94 265 95 320
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 121 507 95 235
Arets resultat 13 924 25217
Summa 135 431 120 451
Summa eget kapital 229 696 215772
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 16 7901 4011
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 17 8 825 11788
Langfristiga lan

Lan fran kreditinstitut 18 454 000 454 000
Kortfristiga I&n

Lan fr&n koncernforetag 18 251 200 251 200
Summa 705 200 705 200
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 16 693 20 162
Skulder till koncernforetag 20
Skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 918 337
Checkkredit 5007 23 300
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 19 750 17 867
Summa 42 368 61 685
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 993 989 998 456
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KASSAFLODESANALYS

BELOPP | TKR 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 17 418 28 835

Avskrivningar och nedskrivningar som belastat resultatet 26 758 13751

Arets skatt -2 567

Resultat vid utrangering och forsaljning av fastigheter och inventarier 142 173
41 751 42 759

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 985 -25

Okning (-) /minskning (+) forr&d och varulager 50 -39

Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 804 -2516

Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 43 590 40 179

Investeringsverksamheten

Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -25 311 -134 914

Utbetalning for forvarv av inventarier 0 0

Inbetalning fran forsaljning av inventarier 14

Kassaflode fran investeringsverksamheten -25 297 -134 914

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning l&ngfristiga finansiella skulder 63 000

Kassaflode frén finansieringsverksamheten 0 63 000

Periodens kassaflode 18 293 -31 735

Likvida medel vid periodens bdrjan -23 300 8 435

Likvida medel vid periodens slut -5 007 -23 300
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REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rikenskapséret 2014 upprattas arsredovisningen med
tillampning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna
réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Foretaget innehar samtliga aktier i Nyndashamns Exploatering AB (org nr
556041-4186) samt Tegeltraven Holding AB (org nr 556907-1219).
Foretaget har valt att inte upprétta koncernredovisning med hénvisning
till 7 kap. 58 i Arsredovisningslagen, da dotterféretagen ar av ringa
betydelse med héansyn till kravet i 68 avseende réttvisande bild.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

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

Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt Gver tillgangens
bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbarabelopp
faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde.

En extern vardering av fastigheterna har gjorts under aret. Tilllimpad
varderingsmodell baseras pé fastigheternas diskonterade driftnetton.

Foljande avskrivningstider tillampas:

AVSKRIVNINGSTID ANTAL AR
Byggnader och mark
Stammar 50
Fasad 50
Fonster 50
Tak 40
~Stomme 50-100
Ovrigt 20-50
Inventarier 5

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

Foretagets uthyrning av bostader och lokaler klassificeras som
operationell leasing. Leasingintakterna redovisas
linjart under leasingperioden.

INTAKTER

Hyresintékter och dvriga rorelseintékter redovisas i den period
uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som forutbetald intékt.

INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt beréknas pa alla temporara skillnader mellan
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder och redovisnings-
massiga varden. Den temporéra skillnaden &r hanforlig till
anliggningstillgdngar samt skatteméssiga underskottsavdrag. En
skattesats pa 22% har anvants vid berakningen av uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att
framtida skattemassiga resultat kommer att kunna kvittas mot de
tempordra skillnaderna. Presentation i Not nr 17.

FORDRINGAR

Fordringar har vérderats individuellt till det vérde fordringarna beréknas
inflyta.

VARULAGER

Lagret har vérderats till det lagsta av anskaffningskostnad och verkligt
vérde.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Upprattandet av bokslut och tillampningen av redovisningsprinciper,
baseras ofta pa ledningens bedémningar, 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 forhallanden anses vara
rimliga. Resultatet av dessa anvands for att bedéma de redovisade
vérdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar. Uppskattningarna och antaganden ses 6ver
regelbundet. Eventuella &ndringar redovisas i den period andringen gors,
om den endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors
och framtida perioder om andringen péaverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

11



NOTER OCH
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Hyresintikter

Specificering av hyresintakter

ARSREDOVISNING

2017 AB NYNASHAMNSBOSTADER

Not 5 Operationella leasingavtal

AB Nyndshamnsbostdder som

leasetagare 2017 2016
Totalhyra 2017 2016 Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
Bostader 156 560 149 948 Forfaller till betalning inom ett &r )] 0
Forfaller till betalning senare &n ett & men
Lokaler 2894 2978 inom 5 &r 439 318
Garage & P-platser 5874 5 580 Forfaller till betalning senare &n fem &r 0 0
Summa 165 328 158 506 439 318
AB Nyndshamnsbostdder som
Hyresbortfall leasegivare 2017 2017
Bostader -1917 -1859 Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
Lokaler -332 -394 Forfaller till betalning inom ett &r 40 388 38 692
Forfaller till betalning senare &n ett & men
Garage & P-platser -552 -517 inom 5 &r 904 896
Summa -2801 -2771 Forfaller till betalning senare &n fem 8r 0 0
41 292 39 589
Netto
Bostidr 1sa643 19808
Lokaler 2562 2584 Medelantalet anstéllda med fordelning pd kvinnor och mén har uppgatt till:
Garage & P-platser 5322 5063 2017 2016
Summa 162527 155 735 Kvinnor 10 10
Mén 11 13
Darutdver avseende bostéder: Totalt anstillda 21 23
Generella avtals-/ hyresrabatter -69 -69
Ovriga rabatter Loner och erséttningar har uppgatt till
Summa hyresintakter 162 458 155 666 2017 2016
Styrelsen och verkstéllande direktren -1331 -1283
Summa nettohyror for bostader 154 574 148 019 Ovriga personal -8 496 -8 819
Summa nettohyror 6vrigt 7 884 7 647 Summa Ioner och ersattningar -9 827 -10 103
Sociala kostnader inkl. pensionskostnader -4 491 -4 404
Pensionskostnader -1327 -1220
For bolaget avser 0,0 ( 0,0) procent av &rets férsalining egna dotterféretag. varav pensionskostnader avseende VD -256 -256

VD har ett ordinart anstallningsavtal med bolaget.

Not 3 Uppségningstiden &r sex m&nader fr8n VD:s sida och tjugofyra manader fr&n bolaget.

2017 2016
Fastighetsskotsel -11 614 -9 589
(varav personalkostnader) -2248 -2423 Konsfordelning Antal Var av méan
El -3978 -4 022 Styrelseledaméter 5 80%
Vatten -11 864 -11 613 VD och andra ledande befattningshavare 5 20%
Sophantering -4 312 -3 694
Vérme -20473 -19 994
Fastighetsforsakring -1386 -1135 Not 7
Kabel-tv -1503 -1459 2017 2016
Hyres- och kundftrluster -121 -348 Revision, PwC AB -331 -336
Ovriga driftkostnader -2185 -2919 Andra uppdrag &n revision, PwC AB ] 0
Summa driftkostnader -57 437 -54 775 Summa ersattning till revisorer -331 -336

Med revisionsuppdrag avses granskning av 8rsredovisningen och bokforingen samt

2017 2016 styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning och 6vriga arbetsuppgifter som
Reparationer -8 970 -6 871 det ankommer pd bolagets revisor att utfora. Allt annat &r andra upp
Vattenskador -2329 -2 589 Not 8 Rintekostnader och liknande resultat
Vitvaror -1998 -2 629
VLU -1432 -975 Rénta pd 18ngfristiga skulder -7 450 -8 282
Planerat underhdll -16 262 -13 398 Ovriga rénte-/finansiella kostnader -1 -2
Summa reparations- och
underhdliskostnader -30 990 -26 462 Summa réantekostnader och -7 452 -8 284

-ovriga finansiella kostnader
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Not 9 Skatt pd drets resultat
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Not 12
2017 2016 2016
Aktuell skatt -2567 0 Ingdend -ade anskaffningsvarden 101 652 38 207
Uppskjuten skatt 2963 -5 076 Investeringar i nyproduktion under &ret 1957 63 444
Summa skatt pa drets resultat 396 -5 076 Investeringar i om- och tillbyggnad under 8ret 17 611 71 000
Omfért under 8ret, fastigheter -115 477 -71 000
Redovisat resultat fore skatt 17 417 30 292 Utgd d 5743 101 652
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22%) -3832 -6 664 Not 13 Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -12 -13 Bolag Orgnr Sate Andel, %
Skatteeffekt pd dvriga avdragsgilla kostnader 422 6 683 Tegeltraven Holding AB 556907-1219  Nyndshamn 100 50 50
Skatt hanférlig till tidigare &rs redovisade resultat 0 0 Nyndshamns Exploatering AB 556041-4186  Nyndshamn 100 11500 11500
Skatteeffekt av schablonrénta pd periodiseringsfond 854 -6 aktier i dotterbolag 11550 11550
Redovisad skattekostnad -2567 0
2017 2016
Not 10 Byggnader och mark Ing8ende anskaffningsvéarden 11550 11550
Byggnader 2017 2016 Forséljning/utrangering/fusion 0 0
a ac i a 997 433 951 176 Utg&ende anskaffningsvéarden 11550 11550
Arets ny- och tillbyggnad 119 205 46 257
Utgd ade i ] 1116 638 997 433 Ingdende nedskrivningar 0 0
Utg8ende nedskrivningar 0 0
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -264 203 -242 076
Arets avskrivningar enligt plan -24 999 -22 127 Utgdende bokfért virde aktier i dotterbolag 11550 11550
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -289 203 -264 203
Nyndshamns Exploatering AB 556041-4186 11500
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 35320 36 376 Tegeltraven Holding AB 556907-1219 50
Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -1 055 -1 055 11550
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 34 265 35 320
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -32407 -42 218 Not 14 Langfristiga virdepappersinnehav
Arets terféring av nedskrivning 0 9811 2017 2016
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -32407 -32 407 Husbyggnadsvaror HBV, insatskapital 40 40
1&ngfristiga va i 40 40
Utgdende restvarde for byggnader 829 293 736 143
Mark
Forutbetalda kostnader och upplupna
dend d i ard 142555 117 798 Not 15 intdkter
Under &ret anskaffad mark 1237 24 756 2017 2016
Utgdende restvirde for mark 143 792 142 555 Fastighetsforsakring 1386 1037
Ovriga 1875 2 106
forutbetalda k der och
Utgdende restvirde fér byggnader och mark 973 085 878 698 intdkter 3 260 3143

forts Not 10 Byggnader och mark

Not 16 Obeskattade reserver

Taxeringsvirden 2017 2016 2017 2016
Byggnader 869 687 859 330 Periodiseringsfond Taxeringsdret 2013 3005 3005
Mark 296 099 293 595 Periodiseringsfond Taxeringsdret 2016 1006 1006
Summa taxeringsvarden 1165 786 1152 925 Periodiseringsfond Taxeringsdret 2017 3 890 0
Summa Obeskattade reserver 7901 4011
Mark drde, totala bestand 2298526 tkr
Aktiekapital uppgdr till 50 000 000 kr om kvotvérde 1 000 kr styck.
Not 17 Uppskjuten skatt
Not 11 Inventarier 2017 2016
2017 2016 Temporéra skillnader p8 byggnader och mark 8 825 11 787
& d 4566 5259 Summa Uppskjuten skatt 8 825 11 787
Nyanskaffningar under 8ret 4 0
Forsaljningar och utrangeringar -340 -693
Utgdend ade i arden 4230 4 566
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 257 -4 854
Forsaljningar och utrangeringar 336 693
Arets avskrivningar enligt plan -80 -96
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 002 -4 258
Bokfort virde inventarier 228 308
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Not 18 Lan
2017 2016
Mellan
1 Senare Mellan 1 Senare
och 5 &r én5 ar och 5 &r an 5 &r
L&n till kreditinstitut 454 000 o 454 000 0
Lén till koncernforetag 251 200 0 251 200 -
Summa langfristiga skulder 705 200 705 200
Kapitalbindningstid Lanebelopp i kr
2018 125 000 000 Av l8nestocken, 454 mkr, &r rantebindningstiden
2019 124 000 000 for 250 mkr bestémd via swapavtal.
2020 168 000 000
2021 37 000 000 Marknadsvérde pd swappar &r -18,3 (-22,8) mkr
Summa 454 000 000

Kommunen har tecknat borgen fér 18n frn kreditinstitut med 454 mkr (454 mkr).

Avtal om en s8 kallad rénteswap skyddar bolaget mot rénteférandringar. Genom sakringen erhdller
bolaget en fast rénta och det &r denna rénta som redovisas i resultatrékningen i posten
rantekostnader och liknande resultatposter. Sakringsredovisningen avbryts om
sakringsinstrumenten forfaller, séljs eller I6ses in eller att sakringsrelationen inte langre uppfyller
villkoren for sékringsredovisning.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 Eventuella forpliktelser

2017 2016 Stéllda sakerheter Inga Inga
Upplupna réntekostnader 694 702
Forutbetalda hyresintakter 12 611 12 105 Ansvarsforbindelser
Gvriga upplupna kostnader 6 446 5 060 Garantibelopp Fastigo 188 203
Summa forutbetalda intékter och upplupna
kostnader 19 750 17 867
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GRANSKNINGSRAPPORT

TILL ARSSTAMMAN | AB NYNASHAMNSBOSTADER, ORGANISATIONSNUMMER 556292-3747

Vi av fullméktige i Nyndshamns kommun utsedda lekmannarevisorer
har granskat bolagets verksamhet. Styrelse och VD svarar for att
verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsordning,
&gardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for
verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska verksamhet och kontroll
och préva om verksamheten har bedrivits i enlighet med fullméktiges
uppdrag. Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen,
kommunallagen,

kommunens revisionsreglemente och god revisionssed i kommunal
verksamhet.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behdvs for att ge rimlig grund for beddmning och provning.

Var samlade bedémning &r att bolagets verksamhet har skots pa ett
andamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllan de satt.
Den interna kontrollen bedéms ha varit tillracklig.

Vi avger harmed granskningsrapporten samt sakkunnigs gransknings-
PM.

Nyndshamn den 28 februari 2018

Goran Palmedal Kenneth Ahs

Av kommunfullméktige i Nyndshamns kommun
utsedda lekmannarevisorer
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2017 AB NYNASHAMNSBOSTADER

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | AB NYNASHAMNSBOSTADER, ORGANISATIONSNUMMER 556292-3747

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for AB
Nynashamnshostader for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av AB Nyndshamnsbostéders finansiella stéllning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till AB Nynishamnsbostéder enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstéllande direktren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
né&got realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.

Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UTTALANDEN

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for

AB Nynashamnsbostader for ar 2017 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsaret,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget

*  pandgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.

Nynashamn den 28 februari 2018

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBETECKNING

Adress
6sMo

Torgvégen 2-12

Mejerivagen 2-8

Tallvagen 18-23, 10-17
Nyblevéagen 19-21
NYNASHAMN

SODRA

Toppstigen 2-6, 1-7
Krokvégen 7-9, 3-5

Estov 5, Valthornsv 1-3
Valthornsvagen 2, 5-9
Estovagen 1-3, 2, 4
Estovagen 7-9
CENTRALA
QOdins/sigynsvag
Heimdalsvagen
Lokmannav k-garage
Rkargrand 4, Fredsg 19-21
Industriv 2, Nyndsv 12
Lévlundsvégen/Apoteksgatan
NORRA

Backluravagen 3-5
Backluravagen 7-11
Backluravagen 13-17
Mark

Backluravéagen 19-21
Backluravégen 23-25, park
Backluravégen 20-28
Backluravagen 30-112
SORUNDA

Hoxlav 3-7, Sp&ngbrotorg 3-5
Carl Bondes vag 2-10

Kyrkgatan 7-9

Kyrkgatan 10-12

STORA VIKA
Marstavagen 1
Marstavagen 3-5
Hillersjévagen 1-3
Myrbacksvagen 4
Myrbacksvagen 2
Mariebergsvagen 4-50, park
Hillersjévigen 6-8
Hillersjévagen 4
Hillersjévagen 2
Bondangsvégen 7
Bondéangsvagen 1-5
Marstavagen 2-10
Ladbacksvagen 2-4
MARK

Mark, Nynashamn

Mark, Nynashamn

Mark, Stora Vika
Parkeringsyta, Nynashamn

Mark, Nynashamn

Bostadsomrade

Marknadsplatsen 31-33
Tallhéjden 1
Tallhgjden 2-4

Vansta 5:621

Ametisten 1 (Turkosen 1)
Rubinen 1 (Topasen 1)
Duvhoken 3 (Sparvhoken
3

Duvhoken 4 (Kungsdrnen
2

)
H&gern 10 (Tranan 6)

Havsérnen 6

Slandan 1
Ratten 1
Ratten 1
Balder Ostra 9
Telegrafen 12
Apotekaren 6

Staven 1-2
Staven 3-5
Staven 6-8
Staven 9 och 10
Ribban 1-2
Ribban 3-4
Slaggan 2
Slaggan 2

Hoxla 11:10
Sunnerby 1:121
Torp 10:7

Torp 18:3

Marsta 4:14
Marsta 4:13
Marsta 4:6
Marsta 4:27
Marsta 4:28
Marsta 5:64, 5:70
Marsta 4:8
Marsta 4:7
Marsta 4:5
Marsta 4:3
Marsta 4:2
Marsta 4:12
Marsta 4:10
MARK

Biet 2, Nyndshamn 2:13,
2:90

Kullsta 2
Marsta 4:29, 4:4, 4.9
Humlan 9

Telegrafen 11

Nybyggnadsér

1955
1957
1958

1960

1963
1963

1977
1979
1971

1976
1974
1993
2002

1950
1950
1952
1957
1956
1989
1948
1950
1948
1950
1951
1948
2009

Lagenheter Lokaler Forrad Parkering
Antal Total yta Hyra Arshyra Antal Antal Garage P-platser
Igh m2 kr/m2 tkr lokaler forrdd Antal Antal

113
75
78

112

105
36

84
54
120

36
42
104
42

7 462
4904
5006

6785

6405
2583

7158
4703
8610

3135
3105
9 086
3222

664
1245
876
1002
1001
1984
745
376
378
219
634
3465
777

1032
1087
1054

1085

1081
942

1140
1017

966
1032
1024

898
1043
1186
1133

906
991
958
904
1091
925
1148
999
1059
840
1044
922
1503

7703
5331
5276

7359

6927
2434

6915
4851
8820

2816
3239
10772
3652

602
1234
839
906
1092
1835
855
376

184
662
3195
1168

2197 147703 42313 160965

Total yta Nyndshamnsbostéader (m2)

o N o o

©O © © ©O © © © © B H W o o

o w o o

155125

25
41

20

41

63

147

112
73
32

154

31
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Tel: 08-520 687 00

Nyndshamns E-post: info@nynasbo.se

bostader Webbplats: www.nynasbo.se




