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VD har ordet

2017 blev aret da vi dntligen kom igdng med nyproduktion p4 allvar — dessutom med
tva parallella projekt. Det ena dr 140 ligenheter pd Temyntan som har gatt
rekordsnabbt. Fran planarbete till spade i backen pa drygt ett ir tack vare ett gott
samarbete mellan Tyreso Bostider, kommunens tjinstemin och politiker. Att vi
dessutom hade mgjlighet att ropa av ett redan upphandlat typhus och fick ett bidrag
frén Lansstyrelsen gor att vi dessutom kan halla rekordlig hyresniva nar det blir dags
for inflyttning till sommaren 2018.

Virt andra projekt som borjade byggas var Hasselbacken, dir forutsittningarna har sett
annorlunda ut. Inte desto mindre #r dven det bygget av 200 ligenheter, ett P-hus samt
ett kontor i full gdng och dir forsta inflytt kommer att ske i bérjan av hésten 2018.

Tyreso fortsatter att vixa vilket dkar trycket pa nya hyresritter, och vi fortsitter att
planera f6r fler nyproducerade ligenheter runtom i Tyresd. Fran Trollbiacken, via
Grandngsringen och Tyresd Centrum till Tyrest Strand har vi cirka 600 ligenheter i
olika stadier av planering.

Vi har daven underhallit och investerat i véra befintliga fastigheter och ligenheter,
narmare bestamt f6r nastan 60 miljoner kronor. Férutom det sedvanliga inre
ligenhetsunderhéllet har vi investerat i tgirder mynnat fran myndighets- och
arbetsmiljokrav, energibesparingar och driftsakerhet.

Tyvirr har 2017 dven varit ett olycksdrabbat &r, bide vad giller brinder och
vattenskador. Hela sju stycken briander har blossat upp med bade stérre och mindre
skador som f6ljd. Det har i samtliga fall varit den minskliga faktorn som legat bakom,
sa vi uppmanar alla véra hyresgister att kontrollera sina brandvarnare en extra ging.

Miljon stér alltid i fokus och under &ret som gatt har vi i princip bytt ut hela var
bilpark till nya effektiva och miljomassigt héllbarare bilar varav hilften drivs med el

och hilften med diesel. Insamling av matavfall har inforts i en rad omriden och
kommer successivt att byggas ut.

Tyreso i februari 2018

Maria Oberg, VD

Tyreso Bostader AB
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Tyreso Bostader AB, organisationsnummer
556482-8787, avger foljande redogorelse for ar 2017.

Verksamheten

Tyresd Bostider ar ett allmannyttigt bostadsbolag som ska éga, forvalta och hyra ut
héllbara och prisvirda bostider i Tyresé kommun samt frimja en miljémassig héllbar
energianvindning. Vidare kan bolaget inneha aktier och andra andelar i bolag med
likande verksamhet. Bolaget ir helagt av Tyresé kommun och bérjade som stiftelse
1962 och ombildades till aktiebolag 1994.

Fastighetsbestandet

Huvuddelen av fastigheterna ir byggda eller ombyggda under 1980-talet.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick per den 31 december 2017 till 233 470 kvm
innefattande 3 070 ligenheter (215 847 kvm) och 157 lokaler (17 623 kvm).

Hyresmarknaden

Efterfrigan pé bostader ar fortsatt stor, vid arsskiftet stod drygt 29 000 i bolagets
intressekd och antalet intresseanmailningar per ledig ligenhet har under éret varierat
mellan 800 till ver 3 700.

Omflyttningen under 2017 uppgick till 7,5 (7,3 ) % for hela aret, varav 3,2 (2,7) %
utgor interna omflyttningar. Vid arsskiftet var samtliga ligenheter uthyrda, under
kontraktstecknande eller under renovering.

Hyresbortfallet for bostader uppgick till 0,3 (0,4) % av totala hyresintikter. Det totala
hyresbortfallet uppgick till 0,9 (1,2) mkr. Férdelat pa bostader 0,4 (0,6), lokaler 0,3
(0,4) och bilplatser 0,2 (0,2).

Bostadshyror

[ januari 2016 traffades en tvaarig dverenskommelse med Hyresgistféreningen om
hyresnivéan fér 2016 och 2017. Det resulterade i en héjning fran 1 mars 2016 med
0,75 % motsvarande en genomsnittlig hyresnivad pa 1 122 kr/kvm och fran 1 januari
2017 med en justering pa 0,75 % vilket gav en hyresniva pa 1 126 kr/kvm.

Hyresnivan for 2018 6kar med 1% fran férsta januari till 1 137 kr/kvm efter en
dverenskommelse med Hyresgistforeningen.

Personal

Medelantalet anstillda for 2017 var 42 (40) personer varav 16 var kvinnor. Omriknat
till arsarbetare har Tyresd Bostiders personal totalt uppgatt till 39 (36). Medelildern
uppgick till 49,2 ir och genomsnittlig anstéllningstid var 9,7 &r.
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Investeringar under aret

Investeringar i fastigheter och markinstallationer har under aret gjorts med 287,0
(102,4) mkr och investeringar i fastighetsinstallationer och 6vriga inventarier har skett
med 6,9 (0,7) mkr.

Drift och underhall
Total underh3llskostnad for ar 2017 uppgick till 39,4 (38,5) mkr.

Under 2017 s har vi hanterat 123 vattenskador och 7 brander och ett flertal projekt
av savil mindre som storre karaktir.

Arbetet med att se dver taksikerheten pa vira fastigheter har fortsatt under 2017, ett
arbete som vi startade 2016 och gér i mal med under 2018. En omfattande inventering
av véra fastigheter har utférts och kommer att vara till hjalp for framtida
underhallsplanering.

Under aret har vi fortsatt arbetet for att spara energi, 6ka driftsiakerheten och fa hogre
komfort. I flera omraden har vi utfért energisparande atgirder som beriknas minska
energiférbrukningen. I omridet Vinrankan har vi installerat bergvirme och pa
Akervigen har vi installerat franluftvirmepumpar.

Vi har dven utfort liknande &tgirder i flera omraden. P4 Grandngsringen har vi
monterat luftvirmepumpar i vindsligenheterna vilket ger en bittre komfort for
hyresgisterna samt sinkt energiférbrukning.

Omflyttningsunderhallet uppgick till 2,1 (0,9) mkr och det hyresgaststyrda underhallet
till 2,8 (4,4) mkr.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader netto uppgar till 111,8 (110,2) mkr nir hansyn ir tagen till forsiljning
av tjanster och virme. Okningen avser bland annat 6kad hantering av
besiktningsskador. Férvaltningskostnader totalt uppgar till 667(656) kr/kvm

Drift- och underhdllskostnader (netto)

2017 2016
Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm
Taxebundna kostnader 63,0 269 61,6 264
Ovriga driftkostnader 48,8 209 48,6 208
Underhéllskostnader 39,4 169 38,5 165
Fastighetsskatt 4.6 20 4,5 19
Forvaltningskostnader 155,8 667 153.1 656

En genomsnittsligenhet motsvarar 70,3 kvm och kostar 6 603 kronor per ménad.
I diagrammet nedan visas de olika kostnader som ménadshyran ska tacka.
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Fordelning av mdnadshyran

Fordelning av manadshyra i kronor
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Driftnetto

Driftnettot uppgir till 86,8 (89,2) mkr motsvarande 372 (382) kr/kvm.

Fastigheternas varde
Fastigheternas direktavkastning pa bokfért virde uppgar till 5,0 (5,2) %.
Direktavkastning pa marknadsvirde uppgér till 2,3 (2,7) %.

Bokfort viirde (mkr) 2017 2016
Bokfért varde 01-01 17289 1719,8
Investeringar 19,4 52.0
Avyttringar -0,1 -11,2
Avskrivningar -36,9 -35,6
Aterforda nedskrivningar 0 3,9

Bokfort viarde 12-31 1711,3 (7330 ke/kvm) 1728,9 (7 407 kr/kvm)

Bolaget har vid bokslutstidpunkten gjort en intern virdering av fastighetsbestandet.
Beddmning har gjorts efter faktiska hyror samt schablonvirdering avseende drift och
underhall. Bedémningen ger en indikation om varje enskild fastighets virde.

Analysen har genomforts i en kassaflédesmodell med direktavkastningskrav mellan
4 och 7 %. Uppgift om schablonvirden och avkastningskrav har erhéllits och bedémts
utifran tillginglig marknadsinformation.

Fastigheternas bedémda marknadsvirde uppgick till 4 072 (3 464) mkr. Overvirdet
per érsskiftet bedomdes siledes till 2 361 (1 735) mkr.
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Likviditet och kassaflode

Bolaget hade vid rets slut en likviditet pa 117,7 (130,2) mkr. Kassaflodet efter den
16pande verksamheten uppgick till 65,2 (68,4) mkr. Det tillsammans med nyupplining
har anvints till investeringar 277 (84,8) mkr samt utdelning med 0,2 (0,2) mkr.

Sammantaget minskade likvida medel med 12,5 (36,5) mkr.

Fastighetslan och rantor

Fastighetsldnen (mkr) 2017 2016
Lan per 01-01 1 240 1 340
Nyupplaning 200 0
Amortering 0 100
Léaneskuld per 12-31 1 440 1240

Bolagets policy for rantebindning innebir att hégst 50 % av lanestocken ska ha rorlig
rinta, resterande del ska ha bunden rinta fordelat pa hogst tre ar (20/20/10 %). Viss
avvikelse kan ske i intervall om +/- 10 % foér att utnyttja kortsiktiga ranterérelser pa
penningmarknaden.

For att férandra rintebindningen enligt policyn anviands derivatinstrument
(ranteswapar).

Ldn och medelrdanta per 2017-12-31

Rintejustering Lanebelopp Snittrinta Andel av
Mkr % totala lan %
2018 690 0,47 48
2019 300 1,05 21
2020 250 0,70 17
2021 100 0,03 7
2022 100 0,34 7
Totalt 1 440 0,59 100
Sékerhet for lanen (mkr) 2017 2016
Kommunal borgen 1 440 1 240

Borgensavgift erliggs enligt avtal till Tyres6 Kommun med 0,4 (0,4) % pa
genomsnittligt stilld kommunal borgen under aret och uppgar for 2017 till 5,2 (5,1)
mkr.
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Bruttordnta under aret
Bruttorinta ar beriknat pa genomsnittlig laneskuld. (1340 Mkr)

Rianta 2017 Rinta 2016
Mkr % Kr/kvm Mkr % Kr/kvm
Rintekostnader 11,7 0,87 50 176 1,39 75
Borgensavgift 52 0,40 22 51 0,40 22
Totalt 16,9 1,27 72 22,7 1,79 97

Bolagets skattesituation

Bolaget har uppskjutna skatteskulder hinforliga till skillnader mellan skattemissiga och
bokféringsmissiga restviarden pa fastigheter (191 mkr). Uppskjuten skatt har berdknats
och uppgar totalt for 2017 till en skuld pa 42 mkr.

Eget kapital

Aktiekapital Uppskrivnings Reservfond Balanserade S.a Eget

fond vinstmedel  kapital
2017-01-01 15 000 3 868 82 201 459 666 560735
Utdelning -201
Arets resultat 18 379
2017-12-31 15 000 3 868 82 201 477 843 578912

Bolagets framtida utveckling samt visentliga risker och osédkerhetsfaktorer

De kommande tva aren kommer Tyresd Bostider ta emot dver 300 nya hyresgister i
pagdende nyproduktion. Dirutdver finns planer pa cirka 400 hyresritter pa eller i
angrinsning till vara befintliga omraden, vilket bidrar till att minska den fortsatt starka
efterfragan pé hyresritter.

Tyreso Bostader star infor ett antal &r med stérre underhallsbehov av vara éldre
fastigheter, dir bolaget maste sikerstilla att fastigheterna renoveras i limplig takt. I
samband med renoveringarna ir det viktigt att Tyresd Bostider tillsammans med
Hyresgistforeningen kommer 6verens om en hallbar hyresnivé for att sakerstilla
bolagets framtida ekonomiska stabilitet.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslr att till drsstimmans forfogande stiende vinstmedel pa

477 843 413 disponeras enligt foljande

Utdelning 226 500
Balanseras i ny rakning 477 616 913

Betriffande bolagets resultat och stillning i vrigt hinvisas till efterfoljande resultat-
och balansrikning med tillhérande noter samt bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i tkr
Not 2017 2016

Nettoomsittning

Hyresintakter 1 269 872 267 305

Ovriga forvaltningsintikter 5199 4023
Summa nettoomsattning 275 071 271 329
Rérelsens kostnader

Underhallskostnader -39 382 -38474

Driftkostnader 2:3 -111 795 -110272

Personalkostnader 4-6 -32 507 -28 939

Fastighetsskatt -4 611 -4 408

Avskrivningar och nedskrivningar av

materiella anliggningstillgdngar 10-12 -38 599 -38610
Summa rorelsekostnader -226 894  -220703
Resultat vid avyttring av fastigheter -500 74 669
Rorelseresultat 47 676 125 294
Finansiella poster

Rianteintikter och liknande resultatposter 159 161

Rintekostnader och liknande resultatposter -16 899 -22 687
Summa finansiella poster 7 -16 740 -22 526
Resultat efter finansiella poster 30937 102 768
Bokslutsdispostioner 8 -6 664 -4 973
Resultat fore skatt 24 273 97 795
Skatt pa drets resultat 9 -5 895 -6 189
Arets resultat 18 379 91 607
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Belopp i tkr

Tyreso Bostader AB
556482-8787

TILLGANGAR

Not 2017-12-31 2016-12-31

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 1711310 1728979

Inventarier 11 8 062 2 685

Pigdende nybyggnader 12 311619 60 961
Summa materiella anlaggningstillgangar 2030992 1792625
Finansiella ankiggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 908 1 007
Summa finansiella anlaggningstillgangar 998 1007
Summa anlaggningstillgangar 2031990 1793632
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kortfristig fordran pa dgaren 0 0

Hyres- och kundfordringar 1112 693

Opvriga fordringar 13 1 815 1052

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkte 14 5187 4289
Summa kortfristiga fordringar 8113 6 034
Kassa och bank 15 117 654 130 166
Summa omsattningstillgangar 125 767 136 201
Summa tillgangar 2157757 1929832
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2017-12-31 2016-12-31
Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 15 000 15 000

Uppskrivningsfond 3 867 3 867

Reservfond 82 201 82 201
Summa bundet eget kapital 101 069 101 069
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 459 465 368 059

Arets resultat 18379 91 607
Summa fritt eget kapital 17 477 843 459 666
Summa eget kapital 578 912 560 735
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 8 19 687 13524

Overavskrivning 1727 1227
Summa obeskattade reserver 21414 14 751
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 18 42 049 40235
Summa avsattningar 42 049 40 235
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 1 205 000 920 000
Summa langfristiga skulder 1205 000 920 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 34 872 29 600

Skuld till dgaren 5822 8 188

Ovriga kortfristiga skulder 2 464 4 552

Skulder till kreditinstitut 19 235000 320 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20 32 224 31 772
Summa kortfristiga skulder 310 382 394 112
Summa skulder 1578845 1369 098
Summa eget kapital och skulder 2157757 1929832

Sida 10 av 26



Tyreso Bostader AB

556482-8787
KASSAFLODESANALYS
Belopp i tkr
2017 2016

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30937 102768
Avskrivningar som belastar resultatet 38599 38610
Realisationsvinster/forluster som belastar resultatet 500 -74 669
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 70036 66709
Forandringar av rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar -2070 -133

Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder -2 811 1877
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 65155 68453
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anlidggningstillgdngar -276 966 -84 759
Forsilining av materiella anlaggningstillgdngar -500 80040
Kassaflode fran investeringsverksamheten -277 466 -4719
Finansieringsverksamheten
Upptagning (+)/amortering (-) av ldneskulder 200 000 -100 000
Utdelning -201 -237
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 199 799 -100 237
Arets kassaflode 12512 36503
Likvida medel vid arets borjan 130166 166 668
Summa likvida medel vid arets slut 117 654 130166
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och enligt
Bokforingsnamndens allménna réd, BENAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Intakter
Bolagets hyresintikter intidktsredovisas i den period uthyrningen avser.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella i enlighet med dessa regler.
Kostnaderna for kvarvarande och innevarande ars avgifter for leasing redovisas i not till
materiella anldggningstillgangar.

Skatter

Skatt pa arets resultat i resultatrikningen bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ir inkomstskatten for innevarande rikenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt som &nnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt 4r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rikenskapsér till foljd av tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten
skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporira skillnader, dock sirredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver
redovisas som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporira skillnader och for méjligheten att i framtiden anvinda
skattemissiga underskottsavdrag, Virderingen baseras pa hur det redovisade virdet for
motsvarande tillging eller skuld férvintas dtervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ir beslutade och har inte
nuvirdesberiknats.

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget
annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknats
inflyta.
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Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar med tilligg for uppskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér forutom ink&pspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Utgifter for 16pande underhéll och reparationer redovisas som kostnader nar
de uppkommer. Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperiod. Huvudindelningen ir byggnad och mark. Ingen avskrivning sker pd
komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrinsad.

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

- Stomme 100 ar

- Yttertak 40 &r

- Fasad 50 ar

- Fasadkomplement 40 &r

- Installation stomme 50 ar

- Installation teknisk 25 &r

- Markanlidggning 20 ar

Avskrivningar for maskiner och inventarier har gjorts enligt linjir metod. Tillimpad
livslingd ar 3 till 5 &r.

Finansiella skulder och tillgangar
Finansiella tillgéngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella
instrument virderade utifrin anskaffningsvirdet) i BFNR 2012:1.

Finansiella anlaggningstillgingar virderas efter forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for
eventuella uppskrivningar.

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang
Inga visentliga hindelser har skett efter rakenskapsarets utging.

Noter
Noter till resultat- och balansrikningen. Belopp i tkr om inget annat anges.
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Not 1 Hyresintdkter inklusive outhyrda objekt
2017 2016

Bostader 240391 239186

Lokaler 22 621 22379

Ovrigt 7744 6 956

Avgar outhyrda objekt

Bostader -418 -551

Lokaler -251 -413

Ovrigt 215 =252

Summa hyresintakter 269872 267 305
Not 2 Driftkostnader

2017 2016

Fastighetsskotsel och stad 13 449 15370
Reparationer 6 634 7 380
Taxebundna kostnader
- vatten 13713 13 381
-el 11174 10 150
- avfallshantering 9980 9 581
- uppvéarmning 28 109 28 492
Ovriga driftkostnader 28 737 25919
Summa ovriga externa kostnader 111795 110272
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Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2017 2016
KPMG AB
Revisionsuppdrag 275 310
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 0 19
Skatterddgivning
Andra uppdrag
Summa arvode och kostnadsersattningar till revisorer 275 329
Not 4 Medelantalet anstallda, fordelning pa

man och kvinnor

2017 2016

Antal Varav Antal Varayv
anstallda man anstillda man
42 63% 40 66%

I bolagets styrelse ir 46% (46%) av ledaméterna kvinnor och i bolagets ledning ar
57% (57%) kvinnor.
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Not 5 Loner mm fordelat mellan ledningspersonal
och ovriga anstallda
2017 2016
Styrelse, VD Ovriga Styrelse, YD Ovriga
anstallda anstdllda
1269 17 821 1257 16 130

Styrelsen
Till styrelsens ordféranden har under éret utbetalats 78 tkr (76 tkr) och till 6vriga

ledaméter har utbetalats sammanlagt 174 tkr (169 tkr).

VD

Pensionsférmaner utgér i enlighet med Tyreso Bostdders avtal KAP-KL samt

avtal om Alternativ KAP-KL. Pensionsalder 65 ér.

Tyres6 Bostiader har tecknat sjukvardsforsikring for VD med arlig premie pé 15 tkr.
Vid uppsigning fran foretagets sida giller 6 manaders uppsigningstid.

Dessutom utgar avgingsvederlag motsvarande 6 ménadsloner.

Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2017 2016

Loner och andra Sociala Loner och andra  Sociala

ersattningar kostnader ersattningar kostnader
(varav pen- (varav pen-
sionskostn.) sionskostn.)

19090 9057 17 387 7719
(2991) "(2372)

Av drets pensionskostnader avser 583 tkr (359 tkr) gruppen styrelse och VD.
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Not 7 Finansiella poster

2017 2016
Rdéinteintékter och liknande resultatposter
Fondemission 0 0
Rinteintikter 2 3
Dréjsmalsrantor 157 157
Summa 159 161
Réintekostnader och liknande resultatposter
Fastighetslin 11662 17 574
Ovriga rintor 43 37
Ovriga kostnader i resultat 0 0
Borgensavgift Tyres6 Kommun 5 195 5076
Summa 16 899 22 687
Not 8 Bokslutsdispositioner

2017 2016

Forindring 6veravskrivningar -500 -1227
Férindring periodiseringsfond -6164 -3746
Summa -6664 -4973
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2017 2016
Arets skatt 4079 2480
Korrigering foregdende érs skatt 2 30
Uppskjuten skatt 1814 3679
Summa arets skatt 5 895 6 189
Avstamning aktuell skatt
Resultat for skatt 24 273 97795
Ej skattepliktiga intdkter 500 -74672
Ej avdragsgilla kostnader 518 169
Skillnad mellan bokforda - och skattemissiga avskrivningar -6 801 -12055
Underskottsavdrag 0 0
Schablonintikt p-fond 49 35
Beskattningsbart resultat 18539 11272
Skatt 22% 4079 2480
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Not 10 Byggnader och mark

Tyreso Bostader AB

556482-8787

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader
Nyanskaffningar byggnader under éret
Avyttring byggnader

Ackumulerade anskaffningsviarden markanldggningar
Nyanskaffningar markanlédggningar under aret
Avyttring markanlaggningar under éret
Ackumulerade anskaffningsviarden mark
Nyanskaffning mark under éret

Uppskrivning mark

Avyttring mark under aret

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan for:
Byggnader och markanldggningar
Avyttring under éret

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Utgaende bokfort viarde

2017-12-31 2016-12-31

2082578 2062787

17 366 42 218

-370 22 427

9978 9144

1437 834
-209

189 694 182 109

630 8 987

0 -1 402

2301103 2282250

-543 330 520391

431 12 675

36 951 35614

-579 850 -543 330

9942 -13 809

0 3867

-9 942 -9 942

1711310 1728978

1711310 1728978
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Not 11 Inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden 15394 17 090
Nyanskaffningar under éret 6 877 717
Avyttringar och utrangeringar under aret -3027 -2413
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 19 244 15394
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -12 709 -14 090
Avyttringar och utrangeringar under aret 3027 2413
Arets avskrivningar enligt plan -1 500 -1 032
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 182 -12709
Utgaende planenligt restvarde 8 062 2685
Utgaende bokfort viarde 8 062 2 685

Leasing av kontorsinventarier betraktas som operationell leasing.
Arets utgifter for leasing 963 tkr redovisas som externa kostnader
Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 2707 tkr.

Not 12 Pagaende nybyggnader

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 60 961 29008
Nyanskaffningar/inkép under éret 268 159 59 304
Overfoért till firdigstillda fastigheter och mark -17 500 -27 351
Summa pagaende ny- och ombyggnad 311619 60 961

Sida 20 av 26




Tyreso Bostader AB

556482-8787

Not 13 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 975 526
Momsfordran 840 526
Summa ovriga fordringar 1815 1052
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Férutbetald forsikringspremie 1618 2038
Ovriga férutbetalda kostnader 3569 2 251
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intiakter 5187 4289
Not 15 Kassa och bank
2017-12-31 2016-12-31
Kassa 0 7
Swedbank 117 533 130 098
Ovriga banker 1.2] 62
Summa kassa och bank 117 654 130 166

med en koncerngemensam kredit pa 50 Mkr.

Kontot hos Swedbank ar ett underkonto till Tyresé kommuns koncernkonto,

Sida 21 av 26




Tyreso Bostader AB
556482-8787

Not 16 Antal aktier och kvotvarde

2017-12-31 Z016-12-31
Antal aktier 15 000 15 000
Kvotvirde i kr 1 000 1 000
Not 17 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstammans forfogande stdende vinstmedel
pa 477 843 413 disponeras enligt foljande

Utdelning, 15000 aktier x 15,1 per aktie 226 500
Balanseras i ny riakning 477 616 913
Not 18 Avsattningar for uppskjuten skatt

2017-12-31 2016-12-31

Byggnader och mark -42 049 -40 235
Skattemissigt restvirde 1329857 1356400
Bokfort restvirde byggnader 1520987 1539285
Temporir skillnad -191 130 -182 885
Uppskjuten skatteskuld (22%) -42 049 -40 235
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Skulder som férfaller inom 1 ar frin balansdagen 235 000 320 000
Skulder som forfaller inom 2-5 ir fran balansdagen 1 205 000 920 000
Skulder som forfaller senare dn fem &r frian balansdagen - 0
Summa skulder till kreditinstitut 1 440 000 1 240 000

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31

Semesterlén 1312 1 206
Utgiftsrantor 2214 3145
Forutbetalda hyror 22617 21 72)
Ovriga upplupna kostnader 6 080 5 701
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 224 31772
Not 21 Eventuella forpliktelser

2017-12-31 2016-12-31

Garantiatagande FASTIGO 339 310
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation)
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FEMARSOVERSIKT

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Bostdder st 3070 3069 3129 3128 3280
Bostads- och lokalyta kvm 233470 233394 238204 238376 250966
Medelhyra bostader kr/kvm 1126 1122 1107 1094 1077
Omflyttningsfrekvens % 7,5 7.3 8,5 8,9 9,7
Vakanser, bostdder 31 dec st 0 0 1 il 3
Omsédttning Mkr 275 271 274 274 280
Resultat efter finansiella poster  Mkr 31 103 31 205 21
Balansomslutning Mkr 2158 1930 1925 1891 1956
Direktavkastning bokfért virde % 5,0 5,2 57 5.8 5,8
Direktavkastning marknadsvirde % 2,3 2,7 3,2 3,4 3,5
Synligt eget kapital Mkr 579 561 469 451 249
Avkastning pa eget kapital % 2.2 175 4,1 56,2 6,8
Soliditet % 27,8 29,8 24,9 24,0 12,8
Justerad soliditet % 53,6 52.2 47,9 46,0 39,2
Fastighetslan Mkr 1440 1240 1340 1340 1605
Skuldsadttningsgrad ggr 2,5 2,2 2,9 3,0 6,4
Genomsnittlig lanerédnta % 0,59 1143 1,68 2:27 2,73
Fastighetsinvesteringar Mkr 285,5 102 23 29 34
Arsarbetare antal 39 36 37 36 38
Personalomséttning % 9,5 10,1 10,8 16,2 15,4
Fran och med 2013 har redovisningsprinciperna férandrats (K3).

Definitioner

Driftnetto kr/kvm

Rorelseresultatet exklusive avskrivningar pa fastigheter och vinst vid avyttring av
fastigheter i forhéllande till totala antal kvadratmeter av bostider och lokaler

Direktavkastning

Driftnetto i forhallande till fastigheternas genomsnittligt bokforda virde
Synligt eget kapital

Redovisat eget kapital

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt synligt eget kapital

Soliditet
Synligt eget kapital + obeskattade reserver i férhallande till balansomslutningen

Skuldsattningsgrad
Rintebarande skulder i forhallande till synligt eget kapital

Genomsnittlig ldnerianta
Fastighetsladnens genomsnittliga rintesats per bokslutsdagen

Arsanstillda
Omrikning av antalet anstillda till helarsarbetande med tillimpande av vigd

arsarbetstid

Personalomsittning
Antalet avgéngar i forhéllande till genomsnittligt antal anstillda
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REVISIONSDErALielSe

Till bolagsstdmman i Tyreso Bostdder AB, org. nr 556482-8787

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Tyres Bostader AB for ar 2017,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av
Tyresd Bostdder ABs finansiella stalining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Tyresé Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar verkstéllande direktéren som har ansvaret fér den andra informationen. Den andra informationen bestar av rapporten 'VD har ordet’ men

innefattar inte arsredovisningen och var revisionsberattelse avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och évervdga om informationen i
vasentlig utstrdckning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt

bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
4ven for den interna kontroll som de beddémer dr nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktdren fér bedémningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka farmagan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktbren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
l&mna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professicnellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
far att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre dn fér en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.
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—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds

och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande

direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
os#kerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta
uppmadrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att eft bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvérderar vi den évergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning for Tyresd Bostdder AB for
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till Tyres6 Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betridffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Den verkstallande direktdren ska skéta den Iépande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder
som &r nédvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

—— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

—— pa nagot 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, ar att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptédcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 8 mars 2018

KPMG AB

Revisionsberéattelse Tyres¢ Bostader AB, org. nr 556482-8787, 2017

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som é&r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade besiut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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