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VALKOMMEN TILL

NYNASHAMNSBOSTADER

Vi ar ett helagt kommunalt aktiebolag som bildades 1995. Foretaget
grundades 1946 och drevs som stiftelse fram till ombildningen. Vi dager och
forvaltar hyresratter och lokaler i kommunens alla delar, Nyndshamn, Osmo,
Sorunda och Stora Vika. For narvarande har vi 2 293 lagenheter.

VISION

Vi ar en del av framtidens Nynashamn och skapar ett varierat och tryggt
boende for alla.

AFFARSIDE

AB Nyndshamnsbostdder ska langsiktigt dga, aktivt forvalta och utveckla
fastigheter i Nynashamns kommun, och erbjuda attraktiva och tillgangliga
ldgenheter i kommunens alla delar.

Uthyrningsbar
yta 162 700 m2,
varav bostader

Vih
153 700 m2 1 narca

14 000 aktiva

2021omsatte vi
194,7 mkr och vi
var 23 anstallda.




VD-ordet

Aven 2021 préglades av anpassningar till covid-19-pandemin. Tillsammans stillde vi om och
hjalptes at, allt for att skydda hyresgaster och medarbetare.

Under aret har vi arbetat fokuserat for att skapa férutsattningar for en stabil ekonomi och en
effektiv forvaltning. Nagra av vara viktigaste fragor har handlat om hallbarhet, trivsel och
trygghet.

Vi har under aret genomfort en del storre underhall som takrenoveringar, byte av undercentraler
i Stora Vika och ombyggnad av ventilation pa Odins vag/Sigyns vag. Vi har aven bytt fonster pa
Hoxlavdgen i Sorunda. Detta dr insatser som ger battre energiprestanda och battre inomhusmiljo
for vara hyresgaster. Darfor ar vi glada och stolta att mangden inkdpt energi for varme har
minskat med 1,7%.

Vidare har vi jobbat med hemsidans utveckling och erbjuder idag mojligheten for vara
hyresgéaster att signera avtal och kontrakt digitalt. Nar det galler trivsel och trygghet vill jag gérna
lyfta samarbetet mellan oss och hyresgasterna pa Tallvdgen i Osmo som resulterade i en ny
motesplats, ett inglasat uterum och ett antal kilo honung.

| samarbete med Nynashamnskommun har 20 ungdomar fatt efterlangtade sommarjobb.

Var vackra kuststad fortsatter att expandera och utvecklas och vi ser en 6kad inflyttning till
kommunen. Med inflyttning kommer behovet av bostad. Till senhdsten 2022 flyttar de forsta
hyresgéasterna in i var pagaende nybyggnation av 91 lagenheter pa Humlan och battre lage ar
svart att hitta for utsikten 6ver Nynasviken ar sldaende vacker! Men vart arbete slutar inte dar, vi
ar redan i full gang med projekteringen av Kullsta som &r var nasta nyproduktion. Kvarteret Kullsta
kommer att erbjuda 95 moderna lagenheter nara naturen och kollektivtrafiken. Det kdnns otroligt
roligt att fa vara delaktig i en sa produktiv period i foretagets historia.

Vara medarbetare har varit djupt engagerade i forbattringsarbeten kring processer, metoder och
rutiner, ett arbete som fortfarande ar i full gang.

Jag vill avsluta med att tacka alla medarbetare, styrelsen och vara hyresgaster for stort
engagemang under aret, tack!
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Organisation & styrelse

IT,
ekonomi,

Forvaltning

Nynashamnsbostader foljer garens direktiv och bolagsordningen som styr verksamheten.

Styrelsens arbete, utéver vad som stadgas i aktiebolagslagen och féretagets bolagsordning, upprattas arligen en
arbetsordning fér styrelsens arbete och inriktning. Styrelsen bestir av fem ordinarie ledamoter med fem
personliga suppleanter, utsedda av kommunfullmé&ktige i Nyndshamns kommun. Under 2021 har styrelsen hallit
sex sammantréden och tva 3rsstdmmor. Infor varje styrelsemote traffas styrelsens arbetsutskott for att planera
och bereda fradgor som ska behandlas vid kommande styrelsemote.
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Var miljo och en
hallbar framtid ar
alltid i fokus i alla
vara vardagliga
beslut, stora som




P4 Tallvdgen i Osmo &r hyresgisterna i hdgsta grad aktiva och deltagande i omrédets trivsel och
boendemiljo. De har bland annat varit med och bygg och inrett ett uterum i glas dar de boende
kan traffas, umgas och gora olika aktiviteter. En av hyresgasterna ar ocksa involverad i biodlingen
och har tillsammans med omradesansvarig utbildat sig i &mnet. De boende har ocksa startat upp
en grannsamverkan for att hoja tryggheten. Tallhojden ar ett utmarkt exempel pa att samarbete
mellan hyresvard och hyresgast ar ovarderlig.

Var pagaende nybyggnation
Humlan byggs miljovanligt i tra
100 000 bin och en blomsterang som ar ett férnybart material som
har bidragit till ett femtiotal binder koldioxid. Byggmodulerna
honungsburkar och pollinering i har fraktats sjovagen for att
naturen runt Tallvigen och Osmo minska antalet biltransporter.
med omnejd. Honungen har salts
i var kundtjanst och intakterna
fran férsaljningen har oavkortat Genom att vi nu
skankts till BRIS. erbjuder méjlighet att
signera avtal och
kontrakt digitalt har vi
minskat brevutskicken
och transporter.

Vi har satt upp bokholkar a ett antal



TRIVSEL PA TALLHOJDEN

P& Tallvdgen i Osmo bor ndgra av vara mest engagerade hyresgister. Flera av dem har bott i omradet sedan det
var nybyggt och manga har nu dven sina barn och barnbarn som grannar. Det finns ett stort intresse och
engagemang att varda och utveckla sitt omrade. Under varen 2021 fick dom sitt efterldngtade glashus, en
motesplats for samvaro och aktiviteter. Tillsammans hjdlptes man at att montera huset och inreda det med bord
och stolar. Nar allt stod klart blev det invigning med korvgrillning och hoppborg, ackompanjerat av stralande sol!

Blomsterangen som vi planterade pa baksidan av Tallvdgen 21 i varas gav utdelning i form av gyline sétmal Vara
hyresgaster fick mojligheten att kopa honungen och vi dubblade kostnaden och skankte pengarna till BRIS.
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AGARFORHALLANDEN

AB Nynashamnsbostader ar Nyndshamns kommuns
helagda bostadsforetag. Bolaget ager och forvaltar
bostader och lokaler inom Nynashamns kommun. Bolaget
bildades den 1 januari 1995 efter att tidigare ar bedrivits i
stiftelseform (1946—1994).

AB Nynashamnsbostader dger ett dotterforetag,
Tegeltraven Holding AB, org.nr.556907-1219.

Foretaget ar anslutet till Sveriges Allmannytta samt Fastigo
arbetsgivarorganisation och ar dven andelsagare i
inkdpsorganisationen HBV (Husbyggnadsvaror ekonomisk
forening)

VERKSAMHET

Bolaget som ar ett allmannyttigt bostadsforetag har till
foremal for sin verksamhet att inom Nyndshamns kommun
aga, langsiktigt bebygga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sammanlagt 2293 lagenheter och en total
uthyrningsbar yta om 162 675 m?

Antal lokaler &r 74, forrad 253 och
parkeringsplatser/garage ar 1 768.

Bolagets omsattning uppgick till 194,7 mkr (189,9).
Medelantalet anstéallda var 23 (23) personer.

UTHYRNING

Efterfragan pa bolagets lagenheter har aven under 2021
varit stor. Uthyrningsgraden uppgick till 99,2% (99,3). Det
totala ekonomiska hyresbortfallet uppgick under aret till
2,3 mkr (2,3). Orsaken hanfors till renovering och
vattenskador. Férdelning av hyresbortfallet: Bostader 1,6
mkr (1,4), lokaler 0,2 mkr (0,3), bilplatser 0,5 mkr (0,5)

Hyresgasternas avflyttning uppgar till 12% (13) varav 1%
(1) flyttar inom bestandet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Aven &r 2021 har praglats av den pandemi som
utvecklades under 2020. Fokus har varit att pa basta satt
prioritera vara anstallda och vara hyresgéasters sdakerhet
samt att fortsatta driva verksamheten enligt var affarsplan.
Var resa mot att leverera 300 nya lagenheter fortsatter i
och med nyproduktionen pa Humlan och Kullsta. Forsta
spadtag for kvarteret Humlan 9 togs den 15 mars.
Projektet har under aret

beviljas ett investeringsstdd med 27,5 mkr och
inflyttning sker under senhdsten 2022.

Nynashamnsbostader har tecknat ett avtal med
Lindbacks bygg for att bygga 95 lagenheter i kvarteret
Kullsta 2. Planerad byggstart for projektet ar varen
2022 och inflyttning sker under senhdsten 2023.

De storre renoveringsobjekt med fokus pa
energibesparing som pagatt under aret har varit byte
av tio undercentraler i Stora Vika, byta ut
tvaglasfonster mot treglasfonster pa Hoxlavagen i
Sorunda samt ombyggnation av ventilationen pa
Odins/Sigyns vag.

Det heldgda dotterbolaget Tegeltraven Holding AB &r
vilande och har férnarvarande ingen verksamhet. P3
arsstamman i Tegeltraven Holding AB 2021
beslutades darfor att dela ut bolagets fria egna kapital
till AB Nyndshamnsbostader.

| samband med den 6kade kostnadsutvecklingen for
Nynashamnsbostdder genomfordes, efter
forhandlingar med HGF, en generell hyreshojning fran
1 april med 1,5 % (2,1 %)

INVESTERINGAR

Arets investeringar uppgar till 134,4 mkr (16,6). 86
mkr avser nyproduktion av Humlan 9.

Ovriga investeringar for dret har varit Tillval for
hyresgasterna av sdakerhetsdérrar 0,9 mkr (0,7) och
Modexakok 1 mkr (0,7). Underhall av tak har uppgatt
till 1,3 mkr (1,3), byte av hissar 4,1 mkr (2,8),
fonsterbyte 1,7 mkr och ventilationsombyggnad 31,3
mkr.

Kostnader for arets reparation och underhall uppgick
till drygt 35 mkr (31).

EKONOMI

Newsec har pa uppdrag av AB Nyndshamnsbostader
genomfort en samordnad vardering av bolagets
fastighetsbestand. Vid varderingstillfallet (december
2021) hade bolagets fastigheter ett marknadsvarde
pa 3,5 miljarder kronor (3,1). Fastigheternas
motsvarande bokférda varde uppgar till 1,1 miljarder
kronor (1,1)
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Flerarsoéversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter, mkr 187 184 174 167 162
Resultat efter finansiella poster, mkr 279 31 28 22 17
Eget kapital, mkr 542 275 258 243 230
Avkastning totalt kapital, % 25,6 3,5 3,2 3,2 2,6
Likviditet, % 2 38 2 5 8
Soliditet justerad, % 67,6 59,3 57,6 54,8 54,5
Soliditet synlig, % 45,4 24,3 23,5 22,7 23,0
Belaningsgrad marknadsvarde, % 14,5 16,2 15,9 20,0 20,0
Balansomslutning, mkr 1196 1114 1109 1089 994
Vakansgrad bostader, % 0,9 0,8 0,7 0,5 1,2
Bokfort varde fastigheter, mkr 1070 1093 1107 963 973
Investeringar, mkr 134 17 49 124 25
Antal anstéllda 23 23 21 22 21
Antal lagenheter 2293 2293 2293 2198 2197

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 ar justerade med fastigheternas 6vervarde och avdrag
for uppskjuten skatt om 20,6 %.

4 Soliditet synlig - Eget kapital i forhallande till totalt kapital.

5 Belaningsgrad marknadsvarde - Rantebarande skulder dividerat med fastigheternas bedomda marknadsvarde.

6 Vakansgrad bostader - Kostnader for outhyrda objekt i férhallande till bruttohyra.

FORANDRING
AV EGET Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KAPITAL
Balanserad Ovrigt fritt Summa eget
Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond vinst eget kapital ~ kapital
Eget kapital 2019-12-31 50 000 32154 10 000 88 059 77 894 258 110
Arets resultat 16 938
Upplosning till foljd av arets
avskrivningar/uppskrivningar -1 055 1055
Eget Kapital 2020-12-31 50 000 31099 10 000 89114 94 832 275 045
Arets resultat 267 281
Upplosning till féljd av arets
avskrivningar/uppskrivningar -1055 1055
Eget Kapital 2021-12-31 50 000 30 044 10 000 90 169 362 113 542 326
Forslag till disposition av bolagets vinst.
Arets resultat uppgick till 267 281 018 kronor.
Till arsstdmmans forfogande star
Balanserat resultat 185 001 628 kronor
Arets resultat 267 281 018 kronor
Totalt 452 282 646 kronor

Styrelsen och verkstéallande direktéren foreslar att resultatet disponeras pa féljande satt:

Overfors till ny rakning kronor: 452 282 646 kronor
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Belopp i tkr Not 2021 2020
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 1,5 187 050 183 593
Ovriga rorelseintakter 2 7 641 6332
Summa nettoomsattning 194 691 189 925
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -65 694 -57 530
Reparations- och underhallskostnader 4 -35074 -31649
Fastighetsskatt -3819 -4 390
Summa fastighetskostnader -104 586 -93 568
Driftnetto 90 104 96 357
Avskrivningar byggnader -30076 -30470
Avyttring byggnad och mark

Bruttoresultat 60 028 65 887
ADMINISTRATIONS-, IT- OCH FORSALININGSKOSTNADER

Avskrivningar inventarier 9 -71
Ovriga kostnader 5,6,7 -26 236 -26 871
Rérelseresultat 33783 38945
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i dotterbolag 8 251 378 0
Ranteintakter och liknande resultatposter 114 75
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 229 -8 429
Resultat efter finansiella poster 279 047 30592
Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond -8 352 -8914
Upplosning av periodiseringsfond 1006 0
Skatter

Skatt pa arets resultat 10 -4 421 -4 740
Arets resultat 267 281 16 938
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Belopp i tkr Not 2021 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 1070091 1093 063
Inventarier 12 0 9
Pagdende nyanlaggningar 13 123421 3333
1193 512 1096 404
Finansiella anlaggningstillgdngar
Aktier i dotterbolag 14 50 50
Langfristiga vardepappersinnehav 15 40 40
90 90
Summa anlaggningstillgangar 1193 602 1 096 494
Omsaéttningstillgangar
Varulager
Lager av bransle 100 84
100 84
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 285 399
Ovriga fordringar 6 110
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1553 1200
1845 1709
Kassa och bank 0 15 894
Summa omsattningstillgangar 1945 17 686
SUMMA TILLGANGAR 1195 546 1114180
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Bundet eget kapital Not 2021 2020

Aktiekapital 50 000 50000

Uppskrivningsfond 30043 31099

Reservfond 10000 10 000

90 043 91099

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 185 002 167 008

Arets resultat 267 281 16 938
452 283 183 946

Summa eget kapital 542 326 275 045

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 17 36277 28932

36 277 28 932

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 18 7717 8 668

Langfristiga Lan

Lan fran kreditinstitut 19 504 000 504 000

Kortfristiga Lan

Lan fran koncernforetag 19 0 251200
504 000 755200

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 27 871 16 802

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder 650 4642

Ovriga skulder 739 385

Checkkredit 58 101 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 17 865 24 506
105 226 46 335

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1195 546 1114180
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Belopp i tkr 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 279 047 30592
Avskrivningar och nedskrivningar som belastat resultatet 30 085 30541
Arets skatt, -5 408 -5513
Resultat vid utrangering och forsaljning av fastigheter och inventarier

303724 55 620
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 214 -354
Okning (-) /minskning (+) forrad och varulager -16 5
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 4783 8159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 308 704 63 430
Investeringsverksamheten
Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -131 498 -19933
Inbetalning fran forsaljning av inventarier
Inbetalning fran forsaljning av fastighet
Kassaflode fran investeringsverksamheten -131 498 -19 933
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning langfristiga finansiella skulder -251 200 -27 602
Utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -251 200 -27 602
Periodens kassaflode -73 993 15 895
Likvida medel vid periodens bérjan 15 894
Effekt av fusion
Likvida medel vid periodens slut -58 101 15 894
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Fran och med rakenskapsaret 2014 uppréttas
arsredovisningen med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Foretaget innehar samtliga aktier i Tegeltraven Holding
AB (org.nr 556907-1219). Foretaget har valt att inte
uppratta koncernredovisning med hanvisning till 7 kap. 5§
i Arsredovisningslagen, da dotterforetagen ar av ringa
betydelse med hansyn till kravet i 6§ avseende
rattvisande 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 anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for I16pande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt
over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i
forekommande fall tillgdngens restvarde.

En extern vardering av fastigheterna har gjorts under
aret. Tillampad varderingsmodell baseras pa
fastigheternas diskonterade driftnetton.

Foljande avskrivningstider tillampas: 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 leasingtagare
redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen ar finansiella eller operationella.
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart éver
leasingperioden. Foretagets uthyrning av bostader och
lokaler klassificeras som operationell leasing.
Leasingintakterna redovisas linjart under leasingperioden
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INTAKTER

Hyresintakter och 6vriga rérelseintakter redovisas i den
period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som
forutbetald intakt.

INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt berdknas pa alla temporéra skillnader
mellan skattemassiga varden pa tillgangar och skulder
och redovisningsmassiga varden. Den temporara
skillnaden ar hanforlig till anlaggningstillgangar samt
skattemadssiga underskottsavdrag. En skattesats pa 20,6%
har anvants vid berdkningen av uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det ar troligt att framtida skattemassiga resultat kommer
att

kunna kvittas mot de tempordra skillnaderna.
Presentation i Not nr 17.

FORDRINGAR

Fordringar har varderats individuellt till det varde
fordringarna beraknas inflyta.

VARULAGER

Lagret har varderats till det lagsta av anskaffningskostnad
och verkligt varde.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av bokslut och tillampningen av
redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anses
vara rimliga vid den tidpunkt da bedémningen gors.

Uppskattningar och antaganden &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande férhallanden anses vara rimliga.

Resultatet av dessa anvands for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningarna och antaganden ses dver
regelbundet.

Eventuella &ndringar redovisas i den period dndringen
gors, om den endast paverkat denna period, eller i den
period andringen gors och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.
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Not 1 Hyresintakter
Specifikation av hyresintékter

Totalhyra 2021 2020
Bostdder 177 619 174 403
Lokaler 4772 4698
Garage & p-platser 7 009 6819
Summa 189 399 185921
Hyresbortfall

Bostdder -1 603 -1406
Lokaler -205 -323
Garage & p-platser -488 -546
Summa -2 296 -2274
Netto

Bostdder 176 016 172998
Lokaler 4 566 4375
Garage & p-platser 6521 6273
Summa 187 103 183 646

Ddrutéver avseende bostdder

Generella avtals/hyresrabatter -53 -53
Ovriga rabatter

Summa hyresintakter 187 050 183 593
Summa nettohyror fér bostader 175 963 172 944
Summa nettohyror dvrigt 11 087 10 648
Not 2 Transaktioner med narstaende

For bolaget avser 0,0 (0,0) procent av arets forsaljning egna dotterféretag

Not 3 Driftkostnader

2021 2020
Fastighetsskotsel -12 381 -10 601
(varav personalkostnader) -2528 -2472
El -5 597 -4240
Vatten -14 508 -12 879
Sophantering -4 028 -4 062
Varme -22 892 -20 566
Fastighetsforsakring -1520 -981
Kabel-tv -1347 -1174
Hyres- och kundforluster -877 -557
Ovriga driftkostnader -2543 -2 470
Summa driftkostnader -65 694 -57 530
Not 4 Reparation- och underhallskostnader

2021 2020
Reparationer -11 589 -10493
Vattenskador -3424 -1639
Vitvaror -2372 -1942
VLU -6 581 -4 691
Planerat underhall -11 108 -12 884
Summa reparation- och underhallskostnader -35 074 -31 649
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Not 5 Operationella leasingavtal

AB Nynashamnsbostader som leasetagare 2021 2020
Framtida minileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppségningsbara
leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 227 315
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom 5 ar 223 439
Forfaller till betalning senare dn 5 ar 0 0
449 753
AB Nynashamnsbostader som leasegivare 2021 2020
Framtida minileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppségningsbara
leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 50 321 45 456
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom 5 ar 2172 1751
Forfaller till betalning senare dn 5 ar 24 16
52517 47 223
Not 6 Personal
Medeltalet anstallda med fordelning pa kvinnor och mén har uppgatt till: 2021 2020
Kvinnor 9 8
Man 14 15
Totalt anstallda 23 23
Loner och ersattningar har uppgatt till: 2021 2020
Styrelsen och verkstéallande direktéren -1495 -1383
Ovriga personal -9933 -9539
Summa loner och ersattningar -11 429 -10922
Sociala kostnader inkl. pensionskostnader -4 812 -4 494
Pensionskostnader -1 247 -1504
varav pensionskostnader avseende VD -357 -305

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

Konsfordelning

Antal Varav man

Styrelseledamoter 5 100%
VD och andra ledande befattningshavare 4 50%
Not 7 Ersattning till revisorer

2021 2020
Revision, OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB -340 -367
Andra uppdrag an revision, OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB -63 -26
Summa ersattning till revisorer -403 -393

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning och 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
bolagets revisor att utféra. Allt annat ar andra uppdrag.
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Not 8 Resultat fran andelar i dotterbolag

2021 2020
Det heldgda Tegeltraven Holding AB ar vilande och har for narvarande ingen verksamhet. 251 378 0
Pa arsstamman i Tegeltraven Holding AB 2021 beslutades darfor att dela ut bolagets fria egna
kapital till AB Nyndshamnsbostader
Summa resultat fran andelar i dotterbolag 251 378 0
AB NYNASHAMNSBOSTADER
Org. nr. 556292-5747
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021 2020
Ranta pa langfristiga
skulder -6 212 -8 388
Ovriga rante-/finansiella kostnader -16 -40
Summa rantekostnader och dvriga finansiella kostnader -6 229 -8 429
Not 10 Skatt pa drets resultat

2021 2020
Aktuell skatt -5372 -5723
Uppskjuten skatt 951 983
Summa skatt pa arets resultat -4 421 -4740
Redovisat resultat fore skatt och bokslutsdispositioner avdraget for uppskjuten skatt 279 047 30592
Skatt berdknad enligt géllande skattesats
(20,6%) -57 484 -6 547
Utdelning fran DB 51784
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -9 -24
Skatteeffekt pa dvriga avdragsgilla kostnader -924 -1038
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade
resultat -210 0
Skatteeffekt av forandringar
periodiseringsfond 1501 1907
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond -30 -21
Redovisad skattekostnad -5372 -5723
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Not 11 Byggnader och mark

Byggnader 2021 2020
Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 1320517 1306617
Arets ny- och tillbyggnad 10 717 13 900
Justering slutreglering Telegrafen -2 825

Forséljningar /

Avyttringar -228 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 1328181 1320517
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -374 261 -344 847
Arets avskrivningar enligt

plan -30076 -29414
Justering ackumerlerade avskrivningar Telegrafen 284

Forsaljningar /

Avyttringar 212 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -403 842 -374 261
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 31099 32154
Arets avskrivningar pa uppskrivet

belopp -1055 -1 055
Utgdende ackumulerade

uppskrivningar 30043 31099
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -32 407 -32 407
Arets aterforing av

nedskrivning 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -32 407 -32 407
Utgdende restvarde for byggnader 921976 944 947
Mark

Ingaende ackumulerade

anskaffningsvarden 148 116 145 416
Inkop

Under aret anskaffad

mark 0 2 700
Utgdende restvarde for

mark 148 116 148 116
Utgaende restvarde for byggnader och

mark 1070091 1093 063
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AB NYNASHAMNSBOSTADER
Org. nr. 556292-3747

forts Not 11 Byggnader och mark
Taxeringsvarden 2021 2020
Byggnader 1218 780 1206 164
Mark 380 692 374 023
Summa taxeringsvdrden 1599 472 1580 187
Marknadsvérde, totala bestandet 3484600 tkr
Not 12 Inventarier

2021 2020
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 2761 3478
Nyanskaffningar under aret 0 0
Forsaljningar och utrangeringar 0 -718
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2761 2761
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2752 -3399
Forsaljningar och utrangeringar 0 718
Arets avskrivningar enligt plan -9 -71
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2761 -2752
Bokfort varde inventarier 0 9
Not 13 Pagaende nyanlaggningar

2021 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 3333 0
Investeringar i nyproduktion under aret 85 965 11049
Investeringar i om- och tillbyggnad under aret 48 401 3333
Omfort under aret, fastigheter -14 279 -11 049
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 123421 3333

Not 14 Aktier i dotterbolag
Anskaffnings-  Anskaffnings-
Bolag Orgnr Sate Andel, % varde varde
2021 2020
Tegeltraven Holding AB 556907-1219 Nyndshamn 100 50 50
Summa aktier i dotterbolag 50 50
2021 2020
Ingdende anskaffningsvarden 50 50
Forsaljning/utrangering/fusion
Utgdende anskaffningsvarden 50 50
Utgdende bokfort varde aktier i
dotterbolag 50 50
Tegeltraven Holding AB 556907-1219 50
50

20



AB NYNASHAMNSBOSTADER
Org. nr. 556292-3747

Not 15 Langfristiga vardepappersinnehav
2021 2020
Husbyggnadsvaror HBV, insatskapital 40 40
Summa langfristiga
vardepappersinnehav 40 40
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021 2020
Fastighetsforsakring 721 495
Ovriga 1553 705
Summa férutbetalda kostnader och upplupna
intakter 2275 1200
Not 17 Obeskattade reserver
2021 2020
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2016 0 1006
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2017 3890 3890
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2018 6678 6678
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2019 8444 8444
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2020 8914 8914
Periodiseringsfond Taxeringsaret 2021 8 352 0
Summa Obeskattade reserver 36278 28932
Aktiekapital uppgar till 50 000 000 kr om kvotvarde 1 000 kr styck.
Not 18 Uppskjuten skatt
2021 2020
Temporara skillnader pa byggnader och
mark 7717 8 668
Summa Uppskjuten skatt 7717 8 668
Not 19 Lan
2021 2020
Mellan 1 Senare  Mellan 1 Senare
och 5 ar d&n53r ochb5ar an5ar
Lan till kreditinstitut 417 000 87000 406000 98 000
Lan till koncernforetag 0 0 251200 0
Summa langfristiga
skulder 417 000 87 000 657 200 98 000
Lanebelopp i
Kapitalbindningstid kr
Av lanestocken, 504 mkr, ar
2022 73 000 000 rantebindningstiden
2023 126 000 000 fér 400 mkr bestamd via swapavtal.
2024 70 000 000
2025 50 000 000 Marknadsvarde pa swappar ar -1,5 (-11,9) mkr

2026 98 000 000
2027 50 000 000
2028 37 000 000

Summa 504 000 000
Kommunen har tecknat borgen for 1an fran kreditinstitut med 504 mkr (504 mkr).

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar bolaget mot ranteférandringar. Genom sakringen erhaller

bolaget en fast ranta och det ar denna ranta som redovisas i resultatrakningen i posten réantekostnader
och liknande resultatposter. Sakringsredovisningen avbryts om sakringsinstrumentet forfaller, séljs, eller

|6ses in
eller att sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sakringsredovisning.
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AB NYNASHAMNSBOSTADER
Org. nr. 5562923747

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2021 2020

Upplupna réntekostnader 509 552
Foérutbetalda hyresintakter 10 254 9648
Ovriga upplupna kostnader 7 101 14 305
Summa férutbetalda intdkter och upplupna kostnader 17 865 24 506
Not 20 Eventuella férpliktelser

2021 2020
Stallda sakerheter Inga inga
Ansvarsférbindelser

215 211

Garantibelopp Fastigo

Nyndshamn 2022-03-01
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
AB Nynadshamnsbostader for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av AB Nyndshamnsbostaders finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér AB
Nyndshamnsbostader.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till AB
Nyndshamnsbostader enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven foér den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad
av

sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi

dven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for AB



Nynashamnsbostader for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till AB
Nynashamnsbostader enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det ar 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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar noédvandiga
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medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och déarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar
att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i
nagot vasentligt avseende:

* fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och

darmed vart uttalande om detta, &r att med

rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, 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 ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av férvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Stockholm 2022-03-£.2

Ohrlings PricewaterhouseCocpers AB

e M

Ola Salemyr

Auktoriserad revisor



Till arsstimman i AB Nynéishamnsbostiider

Organisationsnummer 556292-3747

Granskningsrapport for ar 2021

Vi av fullméktige i Nyndshamns kommun utsedda lekmannarevisorer
har granskat bolagets verksamhet. Styrelse och VD svarar for att verk-
samheten bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt e foreskrifter som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar &r att granska verksamhet och kontroll
och préva om verksamheten har bedrivits i enlighet med fullméktiges
uppdrag. Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, kommunens revisionsreglemente och god revisionssed i
kommunal verksamhet.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behovs for att ge rimlig grund for bedémning och prévning.

Viar samlade bedémning r att bolagets verksamhet har skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstillande siitt.
Huruvida den interna kontrollen har varit tillréicklig kan inte fullt ut
beddmas eftersom den, av oss begirda och av bolaget utlovade, obe-
roende granskningen och slutrapporten av projektet Telegrafen 12 inte
genomforts. I ovrigt beddms den interna kontrollen ha varit tillrécklig.

[ bifogat PM aterfinns sakkunnigs iakttagna utvecklingsomrade. Vi
avger hirmed granskningsrapporten samt sakkunnigs gransknings-PM
och uppmanar bolaget att vidta adekvata atgérder for identifierade ut-
vecklingsomraden.

Nynidshamn 2022-03-08

%;// %&%//&@

Goran Palmedal

Av kommunfullmiktige i Nyndshamns kommun
utsedda lekmannarevisorer
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2022 i

Redan under 2022 ar det dags for
vart nasta byggprojekt! Kullsta
ligger perfekt placerat utmed
pendeltagslinjen mot Stockholm.
Har byggs ett 90-tal frascha
bostader.




