e ——

|
y |

dov

Arsre

Tyreso Bostader AB



-D)|

i. Korianderg:

Bolimoravdgen 28C

dngen |

[Bagarsv



12 usabupAsuajoybiag

s s AP ‘NA. e ..l..wuﬂﬂ. u-.a.. ...qrw...—. Yad e Cn‘l—) i

—_— 1

{Veronikagrind |8

—

2_;
N

|
o
=
QO
@k ,
(o]
-
<
()]
(@)
£

| .
>z

Kv. Kringlan

T —_

onorav. 6-8

-plan

rand



L L

=, A . n _#

LT R R




VD har ordet / Forvaltningsberattelse 3 Resultatrikning 14 Balansrikning 15
Kassaflodesanalys 17 Noter 19 Femarssversikt 24 Definitioner 25 Revisions-

berittelse 20 Lekmannarevisorns granskningsrapport 27 Styrelsen 28
Fastighetsbestdndet 30






VD har ordet!

Aret startade med att vi sidsatte en ny organisation.  som kommer att bidra till
Rollen som bovird upphorde och innehallet i manga fler hyresritter och
funktionen delades mellan fastighetstekniker gynna Tyresos utveckling.
och den nya rollen kundvird. Syftet med

forandringen ir att skapa tydlighet i respektive Projekteringen for cirka 200

funktion och mojliggéra snabbare aterkoppling légenhetc:r, ett P-hus OCP ett
till vara hyresgister men dven internt. Samtidigt kontor pé vért nya oorrirade
utokades antalet tjanster for att kunna mota vér Hasselko)acken har pagatt
kommande nyproduktion med tydliga funktioner under dret, och som ett led

och roller. Vi skapar p3 si sitt en organisation i byggstarten har vi rivit
som méter vara kunders och hyresgisters behov ~ €tt bostadshus med tolv
och som later foretaget viaxa och utvecklas. ligenheter samt ett antal

garagelangor. Detta for att
Under &ret blev vi klara med bytet av véra ge plats for fler lagenheter
kvicksilverlampor i utomhusbelysningar mot och bilplatser. I november
den energi- och miljovinligare varianten LED. blev vi dgare till en fastighet
Det ger dven en tryggare miljo dd LED lyser vid Tyreso Strand, som

upp omgivningen pé ett bittre sitt in de gamla ~ mojliggdr kommande
kvicksilverlamporna. Vi har ocksd grivt ned och  nyproduktion av hyresritter
installerat ytterligare ett antal underjordsbehéllare  4ven i ostra Tyreso.
for hushallsavfall. Miljon runt omkring hante-
ringen av hushéllsavfall blir bide renare, trevligare
och littar att hantera for de som hiamtar vart Toress i februari 2017

o oy yreso i februari
avfall. I ett omrade startade vi tillsammans med
Tyres6 kommun ett projekt med matavfalls-
insamling for att ge de hyresgister som vill ) J,-'; ozt
mojlighet att bidra till en bittre miljo. Maria Obeﬁ, ?

o

I april fick ett antal hyresgister bli dgare till sina ~ Tyreso Bestader’AB
hem da vi salde 58 ligenheter till en bostads-
rittsforening i Krusboda. Intikterna ger ett bra
tillskott till kommande nyproduktion och bidrar
till att vi minskar vért lanebehov. Vi har fortsatt
att arbetat med ett antal planer f6r nyproduktion
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konvaltningsbesattelse? i
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Styrelsen och verkstillande direktiren for Tyresé Bostider AB, organisationsnummer 556482-8787, avger
foljande redogdrelse for dr 2016.

Verksamheten

Tyreso Bostdder dr ett allmdnnyttigt bostadsbolag som ska dga, forvalta och hyra ut bostader
i Tyres6 kommun samt framja en miljomaéssig hdllbar energianvandning. Vidare kan bolaget
inneha aktier och andra andelar i bolag med likande verksamhet. Bolaget dr heldgt av Tyreso
kommun och borjade som stiftelse 1962 och ombildades till aktiebolag 1994.

Fastighetsbestandet

Huvuddelen av fastigheterna dr byggda eller ombyggda under 1980-talet. Den totala uthymingsbara
ytan uppgick per den 31 december 2016 till 233 394 kvm innefattande 3 069 ldgenheter (215 808 kvm)
och 158 lokaler (17 586 kvm).

Hyresmarknaden

Efterfrdgan pa bostdder &r fortsatt stor, vid arsskiftet stod drygt 27 000 i bolagets intressentko och
antalet intresseanmaélningar per ledig lagenhet har under aret varierat mellan 800 till 6ver

2100. Omflyttningen under 2016 uppgick till 7,3 (8,5) % for hela aret, varav 2,7 (39) % utgor
interna omflyttningar. Vid drsskiftet var samtliga lagenheter uthyrda, under kontraktstecknande
eller under renovering.

Hyresbortfallet for bostdader uppgick till 0,4 (0,3) % av totala hyresintdkter. Det totala hyresbort-
fallet uppgick till 1,2 (1,6) mkr. Férdelat pa bostader 0,6 (0,6), Lokaler 0,4 (0,8) och bilplatser 0,2 (0,2).

Bostadshyror

Ijanuari 2016 tradffades en tvaarig 6verenskommelse med Hyresgdstforeningen om hyresnivan for 2016
och 201 7. Det resulterade i en hojning fran 1 mars 2016 med 0, 75 % motsvarande en genomsnittlig
hyresniva pd 1122 kr/kvm. Fran 1 januari 2017 blir hyresjusteringen 0, 75 %.

Personal

Medelantalet anstéllda for 2016 var 40 (3 7) personer varav 13 var kvinnor. Omrédknat till
arsarbetare har Tyreso Bostdders personal totalt uppgatt till 36 (35). Medeldldern uppgick
till 49 &r och genomsnittlig anstallningstid var 8,9 ar.



Investeringar under aret
Investeringar i pdgaende projekt har under aret gjorts med 59,3 (15,6) mkr och investeringar i
fastighetsinstallationer och ¢vriga inventarier har skett med 0,7 (0,1) mkr.

Underhall
Total underhdllskostnad for ar 2016 uppgick till 38,5 (35,8) mkr.

Under 2016 har det genomforts underhdllsarbeten i ndstan 700 lagenhetsutrymmen fordelat 6ver
hela vart bestand, bade hyresgéaststyrt underhdll och serviceunderhdll som omfattar bland annat
madlning och tapetsering. Utover det har ett 200-tal badrum renoverats.

Vi har fortsatt rusta Grandngsringens entreer, tvattstugor har renoverats och terrasser har
kompletterats. Under 2016 har arbetet med taksdkerhet fortsatt pa flera fastigheter. P4 Koriander-
grand har vi utfort ett fasad- och takarbete, pd Ekbacken har vi renoverat tvittstugor och i omradet
Vinrankan har vi bytt ut vitvaror.

Omflyttningsunderhallet uppgick till 09 (1,0) mkr och det hyresgéststyrda underhallet till 4,4 (5,0)
mkr.
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Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader netto uppgar till 110,2 (107,8) mkr nédr hdnsyn dr tagen till forsdljning av tjanster och
viarme. Okningen avser bland annat tkad hantering av besiktningsskador. Forvaltningskostnader
totalt uppgar till 656 (618) kr/kvm.

Drift- och underhdllskostnader (netto

En genomsnittsldgenhet motsvarar 70,3 kvm och kostar 6 574 kronor per manad. I diagrammet
nedan visas de olika kostnader som manadshyran ska tédcka.

Driftnetto
Driftnettot uppgdr till 89,2 (99,2) mkr motsvarande 382 (411) kr/kvm.

Fastigheternas varde
Fastigheternas direktavkastning pa bokfort varde uppgar till 5,2 (5, 7) %. Direktavkastning pa
marknadsvéarde uppgar till 2, 7 (3,2) %.

Bolaget har vid bokslutstidpunkten gjort en intern vardering av fastighetsbestdndet. Bedomning
har gjorts efter faktiska hyror samt schablonvérdering avseende drift och underhdll. Bedomningen
ger en indikation om varje enskild fastighets varde.

Analysen har genomforts i en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan 4 och 7 %.
Uppgift om schablonvarden och avkastningskrav har erhallits och bedomts utifran tillganglig
marknadsinformation.

Fastigheternas bedémda marknadsvérde uppgick till 3 464 (3 225) mkr. Overvirdet per &rsskiftet
bedomdes sdledes till 1 735 (1 505) mkr.

-10-



Likviditet och kassaflode

Bolaget hade vid arets slut en likviditet pa 130,2 (166, 7) mkr. Kassaflodet efter den 16pande
verksamheten uppgick till 68,4 (71,0) mkr. Det har anvénts till investeringar 84,8 (22, 1) mkr
samt utdelning med 0,2 (0,4) mkr.

Sammantaget minskade likvida medel med 36,5 ( +48,5) mkr.

Fastighetslan och rintor

Bolagets policy for rantebindning innebar att hogst 50 % av lanestocken ska ha rorlig réanta, resterande
del ska ha bunden ranta férdelat pa hogst tre ar (20/20/10 % ). Viss avvikelse kan ske i intervall om
+/-10 % for att utnyttja kortsiktiga ranterorelser pd penningmarknaden.

For att forandra rantebindningen enligt policyn anvdnds derivatinstrument (rdnteswapar).

Ldn och medelrinta per 2016-12-31

Rintejustering Lanebelopp Snittrdnta Andel av

Ar Mkr % totala lan %
2017 615 1,26 50
2018 300 0,38 24
2019 175 1,87 14
2020 150 0,93 12
2021 0 0,44 0
Totalt 1240 1,13 100

Borgensavgift erldggs enligt avtal till Tyres6 Kommun med 0,4 (0,4) % pa genomsnittligt stalld
kommunal borgen under aret och uppgar for 2016 till 5,1 (54) mkr..




Brutto- och nettorianta under aret
Brutto- och nettordnta dr berdknat pd genomsnittlig 1dneskuld (1265 Mkr)

Bolagets skattesituation

Bolaget har uppskjutna skatteskulder hénforliga till skillnader mellan skatteméssiga och
bokforingsmaéssiga restvarden pa fastigheter (183 mkr). Uppskjuten skatt har berdknats och
uppgar totalt for 2016 till en skuld pd 40 mkr.

Eget kapital

Bolagets framtida utveckling

Detaljplanen f6r Temyntan blev klar pd rekordtid, frdn planuppdrag till laga kraft pd nio
manader. Det mojliggor byggande av cirka 140 hyresratter med inflyttning redan 2018.
Darutover finns planer pa cirka 400 hyresrétter pa eller i angréansning till vara befintliga omraden,
vilket bidrar till den fortsatt starka efterfragan. Arbetet med den nya organisationen fortgédr och
finjusteras under 2017.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till drsstaimmans forfogande stdende vinstmedel pa 459 665 858 disponeras
enligt foljande:

Betrdffande bolagets resultat och stédllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhtrande noter samt bokslutskommentarer.
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ReSUItatraknlng Belopp i tkr

Nettoomsdttning
Hyresintakter
Ovriga forvaltningsintédkter

Summa nettoomséttning

Roérelsens kostnader

Underhaéllskostnader

Driftkostnader

Personalkostnader

Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar av
materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Vinst vid avyttring av fastighet
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not 2015
1 268 571
5391
273 962
-35 844
2-3 -107 969
4-6 -26 441
-4 495
10-12 -37 926
-212 676
0
61 286
239
-31 020
7 -30 781
30505
8 -5 906
24 599
9 -5 550
19 049

-14-
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Balansrakning setoppi tir

Tillgdangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader & mark
Inventarier
Pagaende nybyggnader

Not

10
11
12

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga fordringar

2015-12-31

1719 840
3 000
29 008

Summa finansiella anliaggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Kortfristig fordran pa dgaren
Hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

13

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14

1751 848

761

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Orgnr. 556482-8787
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1752 609

924
507
901
3 815

6148

166 668

172 816

1925 425



Balansrakning setoppi tkr

Eget kapital & skulder

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 15 000 aktier 4 nom 1 000 kr
Uppskrivningsfond
Reservfond

Not

2015-12-31

15 000
3 867
82 201

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

101 069

349 248
19 049

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Overavskrivning

16

368 296

469 365

9778
0

Summa obeskattade reserver

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

17

9778

36 556

Summa avsittningar

Ldngfristiga skulder
Skulder till kredinstitut

18

36 556

1 340 000

Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Skuld till dgaren
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

19

1 340 000

20971
6 823
6 993

34 938

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder
Summa eget kapital och skulder

-16-
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1 456 060
1 925 425
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Kassaflodesanalys seioppi i

2015

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 30 505

Avskrivningar som belastar resultatet 37926

Realisationsvinster som belastar resultatet 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 38 431
Forindringar av rérelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av rorelsefordringar -139%

Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 4 006
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 71043
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -22103

Forséljning av materiella anldggningstillgangar 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22103
Finansieringsverksamheten

Upptagning (+)/amortering (-) av laneskulder 0

Utdelning -393
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -393
Arets kassaflode 48 547
Likvida medel vid &rets borjan 118120
Summa likvida medel vid arets slut 166 667

-17-
Orgnr.556482-8787



Allmidnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och enligt Bokforingsnamndens
allménna rdd, BENAR 2012: 1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Intdkter
Bolagets hyresintédkter intdktsredovisas i den period
uthyrningen avser.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella

i enlighet med dessa regler. Kostnaderna for kvar-
varande och innevarande drs avgifter for leasing
redovisas i not till materiella anldggningstillgangar.

Skatter

Skatt pa drets resultat i resultatrdkningen bestar

av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar inkomstskatten for innevarande rakenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu
inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
héndelser. Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla
skattepliktiga temporéara skillnader, dock sérredovisas
inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade
reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader och f6r mojligheten att i framtiden
anvanda skattemdssiga underskottsavdrag,
Virderingen baseras pa hur det redovisade vardet
for motsvarande tillgang eller skuld férvantas ater-
vinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade och
har inte nuvardeberdknats.

Virderingsprinciper
Tillgdngar, avsdttningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits
till belopp varmed de berédknats inflyta.

Avskrivningsprinciper for anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar med tilldgg

for uppskrivningar. I anskaffningsvardet ingar

forutom inkopspriset dven utgifter som ar direkt
hanforliga till forvarvet. Byggnaderna bestar av
ett antal komponenter med olika nyttjandeperiod.
Huvudindelningen dr byggnad och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nytt-
jandeperiod bedéms som obegransad.

Byggnaderna bestar av flera komponenter och
ligger till grund for avskrivningen byggnader:

* Stomme 100 ar

*  Yittertak 40 ar

e Fasad 50 ar

* Fasadkomplement 40 ar

e Installation stomme 50 ar
* Installation teknisk 25 ar
* Markanldggning 20 ar

Avskrivningar for maskiner och inventarier har
gjorts enligt linjar metod. Tillampad livslangd &r 3
till 5 ar.

Finansiell skulder och tillgangar

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlig-
het med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BENR 2012: 1.

Noter
Noter till resultat- och balansrdakningen. Belopp i tkr
om inget annat anges.

-18-



Not 1 Hyresintikter inklusive outhyrda objekt Not 2 Driftkostnader

2016 2015 2016 2015
Bostdder 239 186 240473 Fastighetsskotsel och stad 15370 14 028
Lokaler 22379 22587 reparationer 7 380 7767
S Taxebundna kostnader
Ovrigt 6956 7161 ) atten 13381 12698
Avgar outhyrda objekt _el 10 150 9496
Bostdder -551 -604 - avfallshantering 9 581 9610
Lokaler 413 847 - uppvarmning 28 492 28 339
Ovrigt 25 193 | | Ovriga driftkostnader 25919 26 032
Summa hyresintikter 267 305 268 571 Summa driftkostnader 110 272 107 969

Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2016 2015
KPMG AB
Revisionsuppdrag 310 143
Revisionsverksamhet utéver 19 0
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 0 0
Andra uppdrag 0 0
Summa arvode och kostnads- 329 143
ersittningar till revisiorer

Not 4 Medelantalet anstillda, férdelning pd mén och kvinnor

2016 2015

Antal Varav Antal Varav
anstillda min anstidllda maéin
40 66% 37 68%

I'bolagets styrelse dr 46% (38%) av ledaméterna kvinnor och i bolagets ledning &r 57% (40%) kvinnor.

Not 5 Loner m.m. férdelat mellan ledningspersonal och 6vriga anstillda

2016 2015

Styrelse, Ovriga Styrelse, VD  Ovriga

VD anstéllda anstdllda

1257 16 130 1249 14 645
Styrelsen

Till styrelsens ordféranden har under aret utbetalats 76 tkr (100) tkr och till 6vriga ledamoter har utbetalats
sammanlagt 169 tkr (155) tkr.

VD
Pensionsformaner utgar i enlighet med Tyreso Bostdders avtal KAP-KL samt avtal om Alternativ KAP-KL.

Pensionséalder 65 ar.

Tyreso Bostdder har tecknat sjukvardsforsdkring for VD med arlig premie pd 12 tkr. Vid uppsédgning fran foretagets
sida géller 6 manaders uppsagningstid. Dessutom utgar avgangsvederlag motsvarande 6 manadsloner.

-19-



Not 6 Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

2015

Loner och Sociala

andra kostnader

ersdttningar

15 894 6787
(Varav
pensionskost.
1767)

Av arets pensionskostnader avser 359 (251) tkr gruppen
styrelse och VD.

Not 7 Finansiella poster

2015
Rinteintdkter och
liknande resultatposter
Fondemission 0
Réanteintdkter 8
Drojsmaélsrantor 231
Summa 239
Riintekostnader och
liknande resultatposter
Fastighetslan 25 652
Ovriga rantor 7
Ovriga kostnader i resultat 0
Borgensavgift Tyres6 kommun 5361
Summa 31020

Not 8 Bokslutsdispositioner

2015
Forandring 6veravskrivningar 0
Forandring periodiseringsfond -5906
Summa -5 906

Not 9 Skatt pa arets resultat

Arets skatt
Korrigering f.a skatt

Uppskjuten skatt

Summa

Avstimning aktuell skatt
Resultat for skatt

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgilla kostnader
Skillnaden mellan bokforda-
och skattemadssiga avskriv-
ningar

Underskottsavdrag
Schablonintikt p-fond
Beskattningsbart resultat

Skatt 22%

2015

3902
-13

1661
5550

17 736
3902




Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade

anskaffningsvarden byggnader
Nyanskaffningar byggnader

under aret

Avyttring byggnader

Ackumulerade anskaffnings-

varden markanldggningar

Avyttring markanldggningar

under aret

Ackumulerade anskaffnings-

viarden mark

Nyanskaffning mark under aret

Uppskrivning mark
Avyttring mark under aret
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan for:

Byggnader och
markanldggningar
Avyttring under aret

Arets avskrivningar enligt
plan*

Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan

Ackumulerade nedskriv-
ningar

Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende planenligt rest-
virde

Utgaende bokfort virde

Not 11 Inventarier

2015-12-31
2056 490

7 066

-769
9144

182109

2254 040

-484 261

480
-36 610

-520 391

-13 809

-13 809

1719 840

1719 840

2015-12-31
Ingdende ackumulerade 16 992
anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret 98
Avyttringar och utrangeringar 0
under aret
Utgaende ackumulerade 17 090
anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade -13 062
avskrivningar enligt plan
Avyttringar och utrangeringar 0
under aret
Arets avskrivningar -1028
enligt plan
Utgaende ackumulerade -14 090
avskrivningar enligt plan
Utgdende planenligt 3000
restvirde
Utgaende bokfort virde 3000

Not 11 fortsittning.

Leasing av kontorsinventarier betraktas som operationell leasing.
Arets utgifter for leasing 922 tkr redovisas som externa kostnader
Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 3 422 tkr.

Not 12 P4gdende nybyggnader

2015-12-31
Ingaende ackumulerat 14 069
anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkop 15579
under aret
Overfort till fardigstallda -640
fastigheter
Summa pagaende ny- och 29 008
ombyggnad

Not 13 Ovriga fordringar

2015-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 603
Momsfordran 298
Summa &vriga fordringar 901




Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsdkrings-
premie

Forutbetald VA-avgift
Forutbetald renhallnings-
avgift

Upplupen intdkt, parkering
Ovriga forutbetalda kostnader

Summa forutbetalda
kostnader och upplupna
intakter

Not 16 Forslag till vinstdisposition

Not 15 Kassa och bank
2015-12-31 2015-12-31
0| |Kassa 1
Swedbank 166 630
Ovriga banker 37
Summa kassa och bank 166 668

Kontot hos Swedbank &r ett underkonto till Tyreso
kommuns koncernkonto, med en koncerngemensam
kredit pa 50 Mkr.

Styrelsen foreslar att till &rstimmans forfogande staende vinstmedel pa 459 665 858

disponeras enligt foljande.

Utdelning
Balanseras i ny rikning

201 000
459 464 858

Not 17 Avsittningar for uppskjuten skatt

Byggnader och mark

Skattemdssigt restvérde
Bokfort restvarde byggnader
Skuld (temporir)
Uppskjuten skatteskuld 22%

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Skulder som forfaller inom fem ar fran
balansdagen

Skulder som forfaller senare dn fem ar
fran balansdagen

Summa

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Semesterlon

Utgiftsrantor

Forutbetalda hyror

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och for-
utbetalda intikter

Not 20 Eventualforpliktelser

Garantidtagande FASTIGO
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2015-12-31
-36 556

1371 569
1537 731
-166 162
-36 556

2015-12-31
1340 000

1340 000

2015-12-31
1202

4429
21384
7924
34939

2015-12-31
305




Femarsoversikt oyckeitan

Bostader

Bostads- och lokalyta
Medelhyra bostdder
Omflyttningsfrekvens
Vakanser, bostédder per 1231
Omsittning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning
Direktavkastning bokfort varde
Direktavkastning marknadsviarde
Synligt eget kapital

Avkastning pa eget kapital
Soliditet

Justerad soliditet

Fastighetslan
Skuldsattningsgrad
Genomsnittlig laneranta
Fastighetsinvesteringar
Arsanstillda

Personalomsittning

st
kvm
kr/kvm
%

st
Mkr
Mkr
Mkr
%

%
Mkr
%

%

%
Mkr
88T
%
Mkr
antal
%

2016
3 069
233 394
1122
7,3

0
271
102
1930
5,2
2,7
561
17,5
29,7
52,2
1240
2,2
1,13
60
36
10,1

2015
3129
238 204
1107
8,5

1
274
31
1925
57
3,2
469
4,1
24,9
47,9
1340
29
1,68
18
37
10,8

2014
3128
238 376
1094
8,9

1
274
205
1891
58
3,4
451
56,2
24,0
46,0
1340
3,0
2,27
22
36
16,2

2013
3280
250 966
1077
9,7

3
280
21
1956
58
3,5
249
6,8
12,8
39,2
1 605
6,4
2,73
15
38
15,4

2012
3280
250 793
1055
9,8

3
270
13
1928
5,6
3,5
233
7,0
12,1
35,3
1 605
6,9
2,89
14
38
8,1

Frén och med 2013 har redovisningsprinciperna férindrats (K3)
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Definitioner

Driftnetto kr/kvm
Rorelseresultatet exklusive avskrivningar pa fastigheter och vinst vid avyttring av fastigheter i
forhallande till totala antal kvadratmeter av bostdder och lokaler

Direktavkastning
Driftnetto i forhdllande till fastigheternas genomsnittligt bokforda vérde

Synligt eget kapital
Redovisat eget kapital

Avkastning pd eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt synligt eget kapital

Soliditet
Synligt eget kapital i forhdllande till balansomslutningen

Skuldsdttningsgrad
Réntebdrande skulder i férhéllande till synligt eget kapital

Genomsnittlig lanerinta
Fastighetslanens genomsnittliga rdantesats per bokslutsdagen

Arsanstillda
Omrékning av antalet anstéllda till helarsarbetande med tillimpande av védgd arsarbetstid

Personalomsittning
Antalet avgangar i forhdllande till genomsnittligt antal anstillda
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|
REVISIONSDeratielse

Tili bolapsetdmman i Tyrest Bostader AB, org. nr 556482-8787

Rapport om arsredovisningen

Unalanden

Vi har utféel en revision av arsredovisningen fir Tyresd Bostider AB fir ar 2016

Enkgt var uppfattning har drsredovisningen uppratials i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en | alla vasentliga avseenden raltvisande bid av
Tyresd Bostader ABs finansiella stalining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultal och kassaflGde for aret enéigt
arsredovisningslagen. Farvaliningsberattelsen &r firenlig med drsredovisningens Gvnga delar.

Vi tilistyrker darftr all bolagsstdmman faststaller resuitalrgkningen och balansrBkningen

Grund for uttalanden

Wi har utfdr revisionen enligl Infemational Standards on Auditing (15A) och ged revisionssed | Sverge, Var ansvar enligl dessa standardar beskrivs
narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi dr oberoende i farhallande il Tyresd BosiBder AB enfkgt god revisorssed | Sverige och har i durigt fullgjon van

yrkasetiska ansvar enligl dessa krav

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamiat ar tilkAckliga och Andamalsenliga som grund fir vara uttalanden,

Annan information &n arsredovisningen

Dt ar verkstdlande direkiGnen som har ansvaret for den andra informationen. Den andra informationen bestar av rapporien VD har ordet’ men

innefattar infe drsredovisningen och vir revisionsberdtielse avseende denna.

Warl uttalande avseende Arsredovisningen omfattar inle denna information ach vi gdr ingel uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information,

| samband med var revision av arsredovisningen &r def vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen |
vasentlig utstrckning ar oftrenlig med rsredovisningen, Vid denna genomgang beaktar vi Aven den kunskap i i turigt inhdmtal under revisionan samt

baddmer om informationen | Svrigt verkar innehdla visentiiga felakligheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar siutsatsen aft den andra informationen innehalier en visentlg
felaktighet, &r vi skyldiga atl rapporiera detta. Vi har ingel alt rapponera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direkidrens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstallande direkidren som har ansvaret for att
drsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
Arsredovisningslagen, Styrelsen och verkstallande direkidren ansvarar
aven far den intemna kontroll som de bedSmer &r nadvandig far att
uppiaita en éraredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga
falaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller pa fal

Vid upprattandet av drsredovisningen angvarar styrelsen och
verkstilfands direkiGren fér beddmningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar 54 4r titamphgt, om
fichdllanden som kan piverka férmagan alt forisitta verksamheten och
att anvinda antagandel om fortsatt drifi. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verksiiflande direkitren avser att
likvickera bolaget, med varksambeten eller inte har nadgot
reafisiiski siternativ til att gbra nagot av detia.

Revisorns ansvar

ara mal & att uppna en rimlig grad av sakerhel om huruvda
arsredovisningen som hefhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegenthigheter efier pa fel, och atl
ldmna en revisionsberdtielse som Innehaller vara utfalanden. Rimlig
sdkerhet &ren hig grad av sakerhel. man dr ingen garanti for att en
revision som ulffirs enligl ISA och god revisionssed | Svenge aittid
kommer all uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felakfigheter kan uppsid pa grund av oegentligheter elier fel och anses
vara vasenifiga om de enskilt eller tillsammans rimligan kan fonvanias
péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professioneill omddme och
har en professienalit skeptisk instaiining under hela revisionen,
Dessutom:

— idenfifierar och beddmer vi riskema fér visentlga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa benor pd oegentligheter eller pd
fel, utformar cch utir granskningsdtgdrder bland annat utifran
dessa rigker och inhamtar revishonsbevis som dr lvackliga och
dndamdlsentiga for att ulgdra en grund for vdra uttalanden, Risken
fir ait inte upptacka en visenily felakiighet il fald av
pegentlighetar ar hgre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eflersom oegentligheter kan innefalta agerands | maskopi,
forfalskning, avsikiliiga wieldmnanden, felaklig information eller
dsidosdttande av intermn kontroll,

— skaffar vi 085 en forstdelse av den del av bolagets intema kontroll
som har belydelse TGr var revigion &0 att utforma
granskningsataarder som &r [ampliga med hdnsyn il
omstandighetema, men inte fér atl ultala oss om effektiviteten i den
intarna kontrollen

Revisionsberdttelse Tyrest Bostdder AB, org. nr 558482-8787, 2016

— utvérderar vi ldmplighaten | de redovisningspdinciper som anvinds
och rimligheten i styretsans och verkstallands direkidrens
uppskattningar | redovisningen och tilhdrande upplysningar.

— drarvi en slutsals om [Empligheten | alt styrelsen och verkstalianda
direkidren anviinder antagandet om fortsatt deift vid upprattandet av
arsredavisningen, Vi drar ecksd en slutsats, med grund | de
inh&miade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlg
osdkerhetsfakior som avser sddana handelser eller idrhallanden
som kan beda tiil betydande tvivel om bolagets formaga att forsatta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen aft det finns en vasentlig
osdkerhetsfakior, masta vi | revisionsberdtielsen fista
uppmarksamheten pa upplysningama | drsredovisningen om den
wvaseniliga osakerhetsfakiom eller, om sadana upplysningar ar
obifirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira
slutsaiser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet f&r revisionsberaftelsen. Dock kan framtida hindelser eliar
farhdllanden gora aft et bolag inte [angre kan foris&tta
verksamheten

—— utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéflet | drsredovisningen, daritland upplysningama, och om
drsredovisningen dtenger de underligpgande transaktionama och
handelsema pa atf 280 som ger en ratlvisande bild.

Vi maste informara styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkilen 16r den, Vi maste ocksa
informera om belydelsefulla mkitageiser under revisionen, darbland de
betydande brister | den interna kontrollen som vi kentifieral,

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Litéwer var revision av arsredovisningen hat vi dven ufért en revision av styrelsens och verkstillande direktérens férvaltning for Tyrest Bostéder AB fir
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst afier triust

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktiran ansvarsfrihet fir rdkenskapsaret

Grund fér ultalanden

Wi har utfént revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Var ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittel Revisoms ansvar. Vi 4r cheroende §
forhaliande Ul Tyreso Boslader AB enligt god revisorssed i Sverige och har | dwrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund or vira uttalanden,

Styrelsens och verkstéllande direktGrens ansvar

Det ar styralsen som har ansvarel fir forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fdrdust. Vid fdrsiag 1ill utdetning innefatiar
detta bland annat en beddmning av om uidelningen &r forsvartig med
hansyn til de krav som bolagets verksambetsart, omfattning och risker
stafler pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov
likvidite! och stéllning i Gwrigt

Styrelsen angvarar for bolagets arganisation och férvaltningen ay
bolagels angeldgenheter. Detta innefattar bland annat ait fortipande
beddma bolagels ekonomiska situation och aft tillse att bolagets
organisation ar utformad 54 att bokfaringen, medelsférvaliningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter | dvrigt kontralieras pa etl
belryggande san

Den verkstdllande direkiGren ska skila den ibpande férvaliningen enligt
styreisens riktlinjer och anvisningar cch bland annat vidia de dtgdrder
somn dr nddvandiga 1r att bolagets bokfaring ska fullgbras i
dverensstammelsa med lag och for att medelsforvaltningen ska skilas pa
el betryggande satt

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av fGrvaliningen, och dérmed vl
uttalande om ansvarsfrihel, &r att inhdmta revisionsbevis for att med an
rimlig grad av sakerhel kunna beddma om nagon styrelseledamaol eller
verkstaliande direktbren i nagot vasentligt avseende:

faretagit nagon algard eller gjort sig skyldig til nagon larsummelse
som kan {dranleda ersaliningsskyldighet mot bolaget, elier

— pd ndgot annat st handial i strid med akbiebolagsiagen
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Van mal betraffande revisionen av firslaget il dispositioner av bolagets
vinst efler farlust, och darmed vart uttalande om delta, &r alt med rimlig

grad av sakerhet bedéma om farslaget &r férenligt med aklisbolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fir atl en
revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige alitid kormmer att
upptdcka atgarder eller fdrsummelser som kan foranieda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att et férslag till dispositioner av
botagets vinst eller fGrust inte ar farenligt med aktiebolagslagen

Stockholm den 14 mars 2017

KPMG AB
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3]071 Flinik h
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionelit omdéme och har en professionelit skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av firvaltningen och farslaget til
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frédmst pa
revisionen av rakenskapama. Vilka tilkemmande granskningsatgarder
som utfbrs baseras pa var professionella bedémning med wgéngspunkt i
risk och vasentlighel. Det innebar att vi fokuserar granskningan pa
sadana atgarder. omraden och frhdllanden som &r visentliga for
verksamheten och dar avsleg och dvertridetser skulle ha sérskikd
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade besiu,
beslutsundertag, vidiagna atgarder och andra forhallanden som &
retevanta fir vart uttalande om ansvarsfrinel. Som underlag for van
uttalande om siyrelsens forslag tll dispositioner betraffande bolagats
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens moliverade yitrande samt ett
urval av underlagen f&r detta fir alt kunna bedéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen
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Till Arsstimman i Tyreso Bostider AB
Organisationsnummer 556482-8787

Granskningsrapport for ar 2016

Jag har granskat bolagets verksamhet under 2016.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet. Detta innebar att jag planerat och genomfort
granskningen for att i rimlig grad forsikra mig om att bolagets verksamhet
skots pé ett indamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredstillande
sitt samt att bolagets interna kontroll dr tillriicklig. En sammanfattande
redogorelse dver den utforda granskningen bifogas.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skits pi ett iindamdlsenligt och frin
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande satt samt att bolagets interna kon-
troll ar tillricklig.

Tyreso den 22 mars 2017-,
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%laﬁsﬁi}mn Enman

Av kommunfullmaktige i Tyresé kommun
utsedd lekmannarevisor
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Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer.

Ordinarie ledamoter

Leif Kennerberg (kd), ordférande
Leif Lanke (fp), vice ordférande
Dick Bengtson (m)

Bertil Axelsson (c)

Thomas Henriksson (s)

Liselotte Stjernfeldt (m)

Susann Ronstrom (s)

Marie Akesdotter (mp)

Mathias Tegnér (s)

Ann-sofie Persson, arbetstagarrepresentant,
Vision

Dan Lundqvist, fastighet

Suppleanter

Ida Antonsson (m)
Ulla Hoffmann (v)
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Lekmannarevisor

Claes-Goran Enman

Revisor

KPMG AB

Huvudansvarig revisor

Bjorn Flink, auktoriserad revisor

Ledande befattningshavare

Maria Oberg, verkstidllande direktor

Pér Thr, underhallschef
Charlotte Ohm, fastighetsutvecklare

Jan Stenman, forvaltningschef
Birger Salminen, teknisk chef
Christina Lind, ekonomichef
Mari Onnevall, kundservicechef



Tyreso den 10 februari 2017
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Ordfokande
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ertil Axelsson

Thomas Henriksson

Liselotte Stjernfeldt

Lipnse Kot

Tyreso Bostader AB
556482-8787

A

eif Lanke
Vice ordférande

b2

Dick Bengtson

}Kffaw%ﬁu@z

Susann Ronstréom

Mathias Tegnér

A7
Man‘; Zyg

Marie Akesdotter

Verkstillande direktor
Vir revisionsberiittelse har avgivits den |4 hacs 2017
KPMG AB

Auktoriserad revisor



Fastighetsbestandet (s ecember 201

Omrade Bostdder Antal lidgenheter (st
Nybyggnadsar Ombyggnadsar Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok 7rok Totalt

1962  1995-1996 17 17 50 16 - - - 100

Gosen

Ekbacken 1964-1965 1 83 8 10 258
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Tyreso Strand 1950,1960

Bagarsviangen 1989-1990

1

1
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Bjorkbacken 19671985  1986,1991 22
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Centralomradet 1958 1993-1994 49
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Kamomillen 1985 -

Landstingshuset Trollbdcken 1975-1977 2005

ngsgarden 1992,1998
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Kattfoten 2011

N
N
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Linblomman 1988
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Koriandern 1982-1983
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Granédngsringen 1968-1969  1986-1991

i i 31 60 1 65 4 1 940

Studiovidgen 10 1990-1991 2002

401 1185 925 455 97 5 1 3069
Totalt

-30-



Lokaler Bilplatser

Total yta Snittyta Arshyra Arshyra )
Antal Totalyta Antal for
(lovm) (kvm/Igh) (ke/kovm) (tkr) ) (oom)  uthyrn 6y
6211 62,1 1 036,10 6 435 4 103 67

19 535 75,7 950,60 18 569 27 1374 202

589 29,5 847,20 499 2 30

4437 63,4 1163,81 5164 67

4118 51,5 1 266,74 5216 4 5 508 28

4923 66,5 1612,24 7 937 6 778 19

8 615 53,8 1 106,20 9 530 25 1521

2775 49,6 113399 3147

8 1427 18

41

951 45,3 1433,75 1363

[uny

\O

=]
1

4 514 54,4 152590 6 888

[y
—_
(e8]
(@)
O

2133 53,3 117596 2 508 30

15116 78,3 1 079,05 16 311

—_

25 183

80,2 1 036,61 78 146 56 2450 777

gen forvaltnings-

216 902 70,7 1116,28 242124 158 17682 2409

-31-



Tyreso Bostader AB, Box 235, 135 27 Tyresd, Besok: Studiovagen 10

‘ Telefon: 08-682 61 00 Fax: 08-712 38 56 E-post: info@tyresobostader.se
Tyreso Bostdader AB Organisationsnr: 55 64 82-8787 Bankgiro: 461-0374 www.tyresobostader.se




