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VD har ordet!

Vintern 2011 borjade snorik och kall men som
tur var blev slutet bittre. Kanske inte fér de som
gillar riktiga vintrar men for bolaget i alla fall.
Den varma hésten resulterade i att vi klarade
vira prognostiserade kostnader for yttre skotsel
och uppvarmning.

Det bidrog, tillsammans med alla medarbetares
fina insatser under det ginga éret, till att vi
klarade av att uppfylla igarens eko-
nomiska krav pa bolaget for 2011.

For att mota kraven pa var verksambhet,
vara kommande pensionsavgangar
samt att vi kommer bygga fler
bostidder har vi under aret sett 6ver
var organisation. Ambitionen dr att
utveckla organisationen till mer fokus
pé hyresgisterna och att bli dn mer
kostnadseffektiva.

Dessutom ska vi, tillsammans med
drygt hundra andra bostadsbolag,
spara 20% pé kopt energi fram till
2016. Gruppen har hittills sparat
cirka 5% och Tyresd Bostédder cirka
11%. Det dr vi mycket stolta over.

Tyresd Bostider fyller 50 och fédelsedagen ér
den 20 juni 2012. Tyresé kommunfullmaktige
beslutade 1962 att tillsammans med HSB Stock-
holm bilda stiftelsen Tyresé Bostider. De forsta
100 ligenheterna som byggdes ir fastigheten
Gésen, Bollmoravigen 6-8, sen har det varit
kontinuerlig nyproduktion fram till i borjan av
1990-talet. Ambitionen i#r att vi kan ateruppta
den traditionen framover.

Under aret har vi uppfort 157 nya
bostader, dels 83 ligenheter pa
Bergfotensvingen 1 -5 samt 74 ligen-
heter i trygghetsboendet pa Bollmora
Allé 9 - 13. Trygghetsboendet blir
klar for inflyttning i borjan av 2012,

Vi kommer att fortsitta var planering
for ytterligare ca 200 ligenheter i
Hasselbacken som ligger vid korsningen
Graningsvigen/Bollmoravigen.

Tyresé i februari 2011

X"/ !"// ( */ Y

Bjorn Andersson, vd i Tyreso Bosta-
der AB
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Styrelsen och verkstéllande direktoren fér Tyreso Bostider AB, organisationsnummer 556482-8787, avger
foliande redogérelse for dr 2012.

Verksamheten
Tyresd Bostider ska éiga och hyra ut bostider i Tyresé kommun. Bolaget bérjade sin verksamhet som

stiftelse 1962 och ombildades till aktiebolag 1994. Bolaget ir heldgt av Tyresé kommun.

Fastighetsbestandet
Huvuddelen av fastigheterna ir byggda eller ombyggda under 1980-talet. Den totala uthyrningsbara

ytan uppgick per den 31 december 2011 till 244 661 kvm innefattande 3 206 ligenheter (226 885
kvm) och 175 lokaler (17 776 kvm).

Hyresmarknaden
Efterfrigan pa bostider ir fortsatt stor, vid arsskiftet stod Gver 16 000 i bolagets intressentko.

Omflyttningen minskade under 2011 och uppgick till 9,2 (10,8) % for hela éret, varav 5 (4) % utgor
interna omflyttningar. Vid &rsskiftet var samtliga ligenheter uthyrda, under kontraktstecknande eller

under renovering.

Hyresbortfallet for bostader minskade, och uppgr till 0,1 (0,1) % av totala hyresintiikten. Det totala
hyresbortfallet uppgick till 0,9 (0,9) mkr.

Fordelning av hyresbortfallet (mkr) 2011 2010
Bostader 08072
Lokaler 08103
Bilplatser 0304
Totalt 09 09
Bostadshyror

Bostadshyrorna for 2011 férhandlades klart i februari 2011 och resulterade i enhéjning med 2,5 % frén
| februari. Det innebir att den genomsnittliga hyresnivin fér bostider blev 1029 kr/kvm inklusive

de nybyggda ligenheterna i omradet Kattfoten.

En éverenskommelse triffades med Hyresgistforeningen i januari 2012 som resulterade i en hyres-
héjning med 1,98 % fran 1 januari 2012. Den genomsnittliga hyresniva uppgér efter hojningen till

1 041 kr/kvm.



Personal
Medelantalet anstillda for 2011 var 34 (34) personer varav 11 var kvinnor. Omriknat till drsarbetare

har Tyreso Bostiders personal totalt uppgatt till 36 (34). Medelaldern uppgick till 48 &r och genom-
snittlig anstillningstid var 11 3r. Sjukfrénvaron férandrades frén 5,2 % till 3,0 %, vid &rets utgdng var
ingen i personalen ldngtidssjukskriven.

Investeringar under aret
Investeringar i pdgdende projekt har under dret gjorts med 233,7 (158,1) mkr vilket till storsta delen

utgérs av projekteringen for nybyggnation av cirka 157 lagenheter.

Investeringar i fastighetsinstallationer och dvriga inventarier har skett med 0,1 (2,1) mkr.

Underhall
Total underhallskostnad fér ar 2011 uppgick till 33,2 (33,6) mkr.

Aven under 2011 har underhéllsprojektet ett badrum pé tta dagar fortsatt samt att ytterligare en
etapp av balkongrenovering pi Graningsringen genomférts. En del av fasaden pa Nejonogat har
renoverats och parkeringsgaraget pa Veronikan har renoverats och mélats. En fortsatt satsning pa
underhall av virmecentraler och virmevixlare vilket har gett ligre driftskostnader och positiv

miljoeffekt.

Underhallet for 2012 4r budgeterat till 34,0 mkr (ca 135 kr/kvm).

Likviditet och kassaflode
Bolaget hade vid 4rets slut en likviditet pa 33,8 (70,2) mkr. Kassaflodet efter den l6pande verk-

samheten uppgick till 48,0 (37,0) mkr. Kassaflode har anvints till investeringar 233,8 (160,3) mksr,
nyupplaning 150 (200) mkr, amorteringar 0 (0) mkr samt utdelning med 0,6 (0,6) mkr.
Sammantaget minskade likvida medel med 36,4 (6kade med 76,1) mKr.



Fastighetslan och rintor
Fastighetslanen har under ar 2011 forindrats pa foljande sitt.

Fastighetsldnen (mkr) 2011
Léin per 01-01 1 455
Nyupplaning 150
Amortering 0
Laneskuld per 12 - 31 1 605

Lan som forfaller till rintejustering under &r 2012 ar bundna i langa avtal med valfri rintebindningstid.
Bolagets policy fér riantebindning innebir att hogst 40 % av lanestocken ska ha rorlig rinta, resterande

del ska ha bunden riinta fordelat pa hogst fyra ar. Viss avvikelse kan ske i intervall om +/- 10 % for
att utnyttja kortsiktiga rinterérelser pé penningmarknaden.

Fér att forandra riantebindningen enligt policyn anvinds derivatinstrument (swappar).

Lén och medelrdnta per 2011-12-31

Rintejustering Lanebelopp
Ar Mkr

2012 655

2013 200

2014 225

2015 125

2016 150

2017 100

2018 50

2019 - 2021 100

Totalt 1 605
Séikerhet for lanen (mkr) 2011
Kommunal borgen 1 605
Fastighetsinteckningar 0
Totalt 1 605

Borgensavgift erliggs med 0,25 % pa genomsnittligt stilld kommunal borgen under dret och uppgar

for 2011 till 3,8 (3,4) mkr.
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Brutto- och nettorinta under aret
Brutto- och nettoriinta ir beriknat pa genomsnittlig ldneskuld

Mkr
Rintekostnader 46,1
Rintebidrag -0,1
Netto 46,0
Borgensavgift 3,8
Totalt 49,8

Rinta 2011
% Kr/kvm
3,01 192
-0,00 3|
3,01 191
0,25 16
3,26 207

Drift- och underhéllskostnader
Driftkostnader netto uppgir till 122,1 (128,3) mkr nir héinsyn ér tagen till forsiljning av tjanster och
virme. Forvaltningskostnader totalt uppgar till 651 (689) kr/kvm. Minskningen avser bland annat
lagre kostnader fér vinterunderhéll samt uppvirmning.

Drift- och underhdllskostnader (netto)

Taxebundna kostnader
Ovriga driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Forvaltningskostnader

20

Mkr
59,7
62,4
332

3,9

159,2

11

Kr/kvm

244
255
136

16
651

Rénta 2010

Mkr
366
-0,2
36,4

3,4
39,8

%
2,70
-0,02
2,68
0,25
2,93

2010
Mkr Kr/kvm
64,2 267
64,1 266
33,6 140
4,0 16
166,3 689

Kr/kvm
152

-1

151

14

165

; Kattfoten

I beloppen ovan ingar dven kostnader for central administration motsvarande 29 (30) kr/kvm.

Fordelning av kostnader

m21%

o 14%

o51%

O Drift — 1
@ Underhill

O Fastighetsskatt
O Avskrivningar

M@ Finansnetto



En genomsnittslagenhet motsvarar 70,8 kvm och kostar 6 072 kronor per manad. [ diagrammet
nedan visas de olika kostnader som manadshyran ska ticka.

= 18% @ El och virme
@ Vatten
O Sophantering

| 20%

O Fastighetsskotsel

B Underhall

@ Reparationer och skadehantering
|12% M Personal och administration

O Fastighetsskatt
B Avskrivningar

@ Rintekostnader

Driftnetto
Driftnettot exklusive central administration och forsiljningskostnader uppgar till 102,5 (85,6) mkr

motsvarande 425 (355 kr/kvm) kr/kvm.

Fastigheternas virde
Fastigheternas direktavkastning pa bokfort virde exklusive rintebidrag uppgar ill'g.5 (6.7) %

Bokfirt véirde (mkr) 2011 2010
Bokfort varde 01-01 1 506,9 1652152
Investeringar 1424 12,7
Avyttringar 0 0
Avskrivningar -28,1 -26,4
Nedskrivningar -0,0 -0,6
Bokfort virde 12-31 1621,2 (6626 kr/kvm) 1 506,9 (6266 kr/kvm)

Bolaget har vid bokslutstidpunkten gjort en intern virdering av fastighetsbestdndet. Bedomning har
gjorts efter faktiska hyror samt schablonvérdering avseende drift och underhall. Bedomningen ger
en indikation om varje enskild fastighets virde. Ett urval av fastigheter har de senaste éret virderats
externt och det beriknade marknadsvirdet har anvints i den interna vérderingen.

Analysen har genomforts i en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan
5 och 8 %. Uppgift om schablonvirden och avkastningskrav har erhallits och bedémts utifrén
tillganglig marknadsinformation.

-10-
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Diamanten

Fastigheternas bedomda marknadsvirde uppgick till 2 585,1 (2 188,0) mkr. Overvirdet per 3rsskiftet
beddémdes séledes till 963,9 (690,3) mkr.

Bolagets skattesituation
Bolaget har uppskjutna skatteskulder hinférliga till skillnader mellan skattemissiga och bokforings-

missiga restvirden pé fastigheter (143 mkr) och uppskjutna skattefordringar hinférliga till
outnyttjade underskottsavdrag (22 mkr). Uppskjuten skatt har beraknats och uppgér totalt for 2011

till en skuld pa 32,0 mkr

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till drsstimmans férfogande stiende vinstmedel pa 120 843 060 disponeras

enligt foljande

Utdelning 535 500
Balanseras i ny rikning 120 307 560

Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hénvisas till efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhérande noter samt bokslutskommentarer.

-11-
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Not 2011 2010

Nettoomsdlttning

I:lyresintiikter 1 251 264 241 348

Ovriga forvaltningsintikter 4 054 4182
Summa nettoomsittning 255 318 245 530
Fastighetskostnader

Driftkostnader 2,3 -115 401 -122 056

Underhéllskostnader -33 232 -33 564

Fastighetsskatt -4 377 -4 315

Avskrivningar 4 -29 522 -28 075
Summa fastighetskostnader -182 516 -188 010
Bruttoresultat 72 802 57 520
Centrala administrations-
och forsiljningskostnader 5 -7 194 -7133
Nedskrivning av markanldggning - -630
Rérelseresultat 6-9 65 608 49 757
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 10 865 470
Rintekostnader och liknande resultatposter -49 838 -39 765
Summa finansiella poster -48 973 -39 295
Resultat efter finansiella poster 16 635 10 462
Arets skatt 11 -4 486 -2 784
Arets resultat 12 149 7 678

-12-
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Not 2011-12-31 2010-12-31
Anléiggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader & mark 12,22 1621210 1 506 846
Inventarier 13 3991 5452
Pigiende nybyggnader 14 249 362 158 089
Summa materiella anliggningstillgdngar 1874 563 1670387
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristig fordran pé dgaren 1 050 1050
Andra langfristiga fordringar 1 744 1 641
Uppskjuten skattefordran 15 5708 10 148
Summa finansiella anliggningstillgdngar 8 502 12 839
Summa anliggningstillgdngar 1 883 065 1 683 226
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 418 775
Ovriga fordringar 15 314 90
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 3686 6 704
Summa kortfristiga fordringar 4418 7 569
Kassa och bank 17 33 837 70 236
Summa omsittningstillgangar 38 255 77 805
Summa tillgdngar 1921 320 1761 031

-13-



Not 2011-12-31 2010-12-31
Bundet eget kapital
AkﬁekapﬁaL150003kﬁerén0n1lOOOkr 15 000 15 000
Reservfond ]2 201 82 201
Summa bundet eget kapital 18 97 201 97 201
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 108 694 101 581
Arets resultat 12 149 7678
Summa fritt eget kapital 18 120 843 109 259
Summa eget kapital 218 044 206 460
Avsdttningar
Uppskjutna skatteskulder 19 37 702 37 655
Summa avsittningar 37 702 37 655
Léngfristiga skulder
Skulder till kredinstitut 20 1 605 000 1 455 000
Summa langfristiga skulder 1 605 000 1 455 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 - -
Leverantorsskulder 23765 26 431
Skuld till dgaren 5376 5668
Ovriga kortfristiga skulder 71 1750 1.351
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 683 28 466
Summa kortfristiga skulder 60 574 61915
Summa skulder 1 703 276 1 554 570
Summa eget kapital och skulder 1921 320 1 761 031
Ansvarsfirbindelser
Garantidtagande FASTIGO 266 259

(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation)

-14-
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2011 2010
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 16 636 10 462
Avskrivningar som belastar resultatet 29 645 28 844
Realisationsvinster som belastar resultatet : y
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 46 280 39306
Fordndringar i rirelsekapital
(?kning (-) / minskning (+) av forrad . -
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 3048 -5 035
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -1 342 2726
Kassafléde fran den lépande verksamheten 47 987 36 997
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anliggningstillgdngar -233 820 -160 252
Forsiljning av materiella anlaggningstillgingar . .
Kassaflode frén investeringsverksamheten -233 820 -160 252
Finansieringsverksamheten
Amortering av lineskulder 150 000 200 000
Utdelning -566 -615
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 149 435 199 385
Arets kassaflode -36 399 76 130
Likvida medel vid arets borjan 70 236 -5 894
33 837 70 236

Summa likvida medel vid arets slut

15=



Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allminna rad. Tyreso Bostider tillampar den
funktionsindelade resultatrikningen.

Intikter
Bolagets hyresintikter intiktsredovisas i den period

uthyrningen avser.

Leasing

Bokforingsnamndens allminna rdd BFNAR 2000:4
om redovisning av leasingavtal tillimpas. Samtliga
leasingavtal redovisas som operationella i enlighet
med dessa regler. Kostnaderna fér kvarvarande och
innevarande &rs avgifter for leasing redovisas i not
till materiella anliggningstillgdngar.

Driftnetto
Vid berikning av driftnetto dr kostnader for central
administration och forsiljningskostnader exkluderade.

Skatter

Foretaget tillimpar Bokforingsnimndens allménna
rad om redovisning av inkomstskatter, BFNAR
2001:1. Total skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrikningsmetoden med utgdngspunkt i temporira
skillnader mellan redovisade och skattemissiga
virden pa tillgingar och skulder. Beloppen beriknas
baserade pa hur de temporira skillnaderna férvintas
bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ir beslutade eller aviserade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporira skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det ir sannolikt att
dessa kommer att medfcra lagre skatteutbetalningar
i framtiden.

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till
anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Krusboda I 5]

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beriiknats inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvirden och beriknad ekonomisk
livslingd.

Avskrivning pi byggnader har gjorts enligt linjir me-
tod. Avskrivningarna motsvarar 1,5 % av de samlade
anskaffningsvirdena. | anskaffningsvirdet for bygg-
nader ingér 32 499 tkr avseende installationer med
tillimpad livslingd p4 10 4r, samt 6 713 tkr avseende
markanliggningar med tillimpad livslingd pa 20 ér.

Avskrivningar fér datorprogram och inventarier har
gjorts enligt linjar metod. Tillimpad livslangd ar 3
till 5 ar.

Aktiveringsprinciper

Vid ombyggnader aktiveras endast sddana arbeten
som dels innebir en standardforbittring dels medfor
en varaktig resultatforbittring genom sinkta kostna-
der. Rintekostnader och andra indirekta kostnader
avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ej. Om
underhallsitgirderna berittigar till rintestod sker
aktivering upp till bidragsunderlaget.

Noter
Noter till resultat- och balansrikningen. Belopp i tkr

om inget annat anges.

-16-



Not 1 Hyresintikter inklusive outhyrda objekt

Not 2 Driftkostnader

2011 2010
Bostider 228 066 219 002
Lokaler 17 029 16 932
Ovrigt 7 039 6 365
Avgar outhyrda objekt
Bostider -258 -246
Lokaler -269 -341
Ovrigt -343 -364
Summa hyresintikter 251 264 241 348
Not 3 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2011 2010
KPMG AB
Revisionsuppdrag 138 208
Revisionsverksamhet utdver - -
revisionsuppdraget
Skatterddgivning - -
Andra uppdrag - -
Summa arvode och kostnads- 138 208
ersittningar till revisiorer

Not 4 Planenliga avskrivningar per funktion

Fastighetsskotsel, stid och
reparationer

Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Lokal administration
Avgilder

Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

2011 2010
28895 30707
28994 30343
30904 34091
14480 14206

1385 1060
10743 11649

115401 122056

Immateriella anliggningstillgdngar
Fastighetskostnader
Datorprogram

Centrala administrations- och férsiliningskostnader

Datorprogram

Materiella anliggningstillgdngar
Fastighetskostnader
Byggnader

Inventarier

Centrala administrations- och forsiljningskostnader
Byggnader

Inventarier

Totalt fastighetskostnader
Totalt centrala administrations- och forsiljningskostnader

Summa avskrivningar

2011 2010

- 56

- 56
28073 26 438
1 449 1 581
29 522 28 019
123 134
123 134

29 522 28 075
123 139
29 645 28214
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Not 5 Centrala administrations- och
forsiljningskostnader

[ central administration ingdr kostnader for styrelse och
VD, samt viss andel av VD-stab och administration.

Not 6 Medelantalet anstillda, fordelning p& min och

kvinnor

2011 2010

Antal Varav Antal Varav
anstillda min anstillda  min
34 66% 34 69%

[ bolagets styrelse dr 23% (36%) av ledaméterna kvinnor
och i bolagets ledning dr 20% (20%) kvinnor.

Not 7 Léner m.m fordelat mellan ledningspersonal och
ovriga anstillda

2011 2010

Styrelse, Ovriga Styrelse, VD Ovriga

VD anstillda anstillda

1255 12 781 1169 12 385
Styrelsen

Till styrelsens ordféranden har under dret utbetalats
146 tkr (108 tkr) och till 6vriga ledaméter har utbetalats
sammanlagt 105 tkr (88 tkr).

VD

Pensionsformaner utgir i enlighet med Tyresé Bostiders
avtal KAP-KL samt avtal om Alternativ KAP-KL och
kompletterande pension hos Moderna Forsikringar.
Pensionsélder 65 ir.

Tyreso Bostider har tecknat sjukvardsforsikring for VD
med arlig premie pa 9 tkr. Vid uppsigning frin foretagets
sida giller 6 manaders uppsigningstid. Dessutom utgdr
avgangsvederlag motsvarande 6 ménadsloner.

Not 8 Léner, andra ersittningar och sociala kostnader

2011 2010

Loner och  Sociala Léner och  Sociala

andra kostnader andra kostnader

ersattningar ersattningar

14 036 5972 13 554 5510
(Varav (Varav
pensionskost. pensionskost.
1623) 1277)

Av drets pensionskostnader avser 321 tkr (563 tkr) gruppen
styrelse och VD.




Not 9 Sjukfranvaro

Antal anstillda
Sjukfranvaro totalt
-29 ar

30-49 ar

50- ar

Korttid (-39 dagar)

*Jredovisas ej

Not 10 Finansiella poster

Not 11 Skatt pa arets
resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa arets skatt

e

Langtid (60- dagar) |

C20m 2010
Réinteintdkter och
liknande resultatposter
Rinteintikter 600 195
Drojsmaélsrantor 265 275
Summa 865 470
Riintekostnader och
liknande resultatposter
Fastighetslan 45939 36305
Avgér rintebidrag -81 -188
Rinteskillnadsersittning mm 18 33
Ovriga rintor 9 11
Ovriga kostnader i resultat 141 220
Borgensavgift Tyresé kommun 3812 3384
Summa . |f4gzgH] B

2011 2010
4486 2784
4486 2784

2011 2010

Kvinnor Main Totalt Kvinnor Min Totalt

11 24 35 11 24 35

3,7% 2,7% 3,0% 4,7% 5,4% 5,2%
3,3% 9
3,0% 3,6%
3,0% 7,3%

3,4% 2,7% 2,9% 2,9% 4,4% 3,9%

0,3% 0,0% 0,1% 1,8% 1,0% 1,3%

e =y




Not 12 Byggnader och mark

plan

=

2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade 1 707 964 1697 305
anskaffningsvirden byggnader
| Nyanskaffningar byggnader 141 706 10 659
under dret
Ackumulerade anskaffnings- 6611 4543
virden markanliggningar
Nyanskaffningar mark- 731 2 068
anliggningar under dret
Ackumulerade anskaffnings- 168 888 168 888
virden mark
Utgaende ackumulerade 2 025 900 1 883 463
anskaffningsviirden
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan for:
Byggnader och -366 675 -340 237
markanliggningar
Arets avskrivningar enligt -28 073 -26 438
Utgiende ackumulerade -394 748 -366 675
avskrivningar enligt plan
Ackumulerade nedskrivningar -9942 9312
Arets nedskrivning - -630
Utgaende ackumulerade -0 942 9942
nedskrivningar
| Utgaende planenligt restvirde 1621 210 1 506 846
Utgaende bokfort virde 1621 210 1 506 846
J
Not 13 Inventarier
2011-12-31  2010-12:31 |
Ingdende ackumulerade 14 336 12 822
anskaffningsvirden
Nyanskaffningar under dret 110 2135
Avyttringar och utrangeringar -175 -621
under dret
Utgédende ackumulerade 14 271 14 336
anskaffningsviirden
Ingiende ackumulerade -8 884 -7 790
avskrivningar enligt plan
Avyttringar och utrangeringar 175 621
under dret
Arets avskrivningar -1571 -1715 |
enligt plan
Utgaende ackumulerade -10 280 -8 884
avskrivningar enligt plan
Utgende planenligt 3991 5452 |
restviirde
3991 5 452

Utgdende bokfort virde

Not 13 fortsdttning.

Leasing av kontorsinventarier betraktas som operationell
leasing. Arets utgifter for leasing 252 tkr redovisas som
administrativ férvaltning samt centrala administrationskostna-
der. Leasingavtalens resterande utgifter uppgr till 1 113 tkr.

Not 14 Pigiende ny- och ombyggnad

2011-12-31  2010-12-31
Ingdende ackumulerat 158 089 12 699
anskaffningsvirde
Nyanskaffningar/inkép 233710 158 117
under dret
Overfort till fardigstallda -142 437 -12 727
fastigheter
Summa pégaende ny- och 249 362 158 089
ombyggnad
E(_)t 15 Ovriga fodringar -
2011-12-31 2010-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 314 90
Summa 6vriga fordringar 314 90
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2011-12-31  2010-12-31
Upplupna rintebidrag 10 23
Ovriga forutbetalda 3676 6 681
kostnader
Summa férutbetalda 3 686 6 704
kostnader och upplupna
intakter e
1_\Iot 17 Kassa och bank
2011-12-31 2010-12-31
Kassa 6 4
Swedbank 33798 70232
Ovriga banker 33 -
| Summa kassa och bank 33 837 70 236

Kontot hos Swedbank ar ett underkonto till
Tyresé kommuns koncernkonto, med en
koncerngemensam kredit pd 50 Mkr.




Not 18 Eget kapital

2011-12-31 2010-12-31
Aktiekapital
Vid arets borjan 15 000 15000
Vid &rets slut 15 000 15 000
Reservfond
Vid rets borjan 82201 82 201
Vid drets slut 82201 82 201
Balanserade vinstmedel
Vid 4rets bérjan 109 259 102 196
Utdelning -565 -615
Arets resultat 12 149 7678
Vid érets slut 120 843 109 259
Not 19 Avsittningar fér uppskjuten skatt
2011-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld
Byggnader och mark - -37 536
Underskottsavdrag 5618 -
5618 -37 536
2010-12-31
Byggnader och mark - -37 655
Underskottsavdrag 10 148 -
| 10 148 -37 655
Not 20 Skulder till kreditinstitut
2011-12-31
Skulder som forfaller senare 4n fem &r fran 250 000

balansdagen

Utnyttjad checkrikningskredit, Swedbank

Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2011-12-31  2010-12:31
Semesterlén 1257 1321
Utgiftsrintor 4720 3763
Forutbetalda hyror 17 455 16 121
Ovriga upplupna kostnader 6251 7 261
Summa upplupna kostnader 29 683 28 466

och férutbetalda intikter

Eklmckbn
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Hoaredal o T Y Tordin Andersson

Not 23 Fastigheter, taxeringsvirde Fortséitining
|Estighet Taxeringsviirde 2011 Koriandern 2 17600 46 000 63 600
Mark Byggnad Totalt| | Nisby 4:1469 . 764 764
Gésen 1 1457565 2347492 49 180 Angelikan 1, Basilikan1 33000 96000 129 000
Nejonégat 1 5600 19400 25000 |Nybodal:6 17223 45730 62953
Bollmora 1:64,1:76, 48573 110843 159416 | |Nybodal7 16981 49564 66545
1:77, 3:1, Nyboda 1:3 Nyboda 1:8 11 800 36000 47 800
Bollmora 1:107 4286 14800 19086 |Nybodald 18857 52145 71002
Strand 1:520 . B ¥ Nyboda 1:4 17 684 49 425 67 109
Strand 1:519 i i 5 Nyboda 1:5 20717 59511 80228
Tyreso 1:480 . . | | Nyboda 1:12 25268 74277 99 545
Alby 1:790-798 16195 53816 70011 | | Nyboda 1:13 19412 58200 77612
Alby 1:1188-1191 4236 14000 18236 |Nybodal:10 9600 31000 40600
Bollmora 9:1 4940 15000 19 940 Nyboda 1:11 16 565 52684 69 249
Bollmora 9:2 4940 14200  19140| |Nybodal:l4 - - -
Kringlan 13 14400 43000  57400| |Mélarenl 1412 10426 11838
Diamanten 7 27000 73000 100000 | |Kumla3:395 1640 594 2234
Turkosen 4 : 3 | | Bollmora 1:110 364 1 531 1 895
Bollmora 2:588 12716 23400 36116 507894 1438912 1946806

Bollmora 2:134 z L i
Bollmora 2:590 . - .
Kumla 3:1574, 3:1575 7 000 18 600 25600

Vinrankan 2 7 054 17 165 24 219
Vinrankan 1 7000 18600 25600
Kumla 3:1086 21730 72200 93930
Kamomillen 1 6000 17400 23 400
Kumla 3:392 10227 48 400 58 627
Kumla 3:1361 - - -
Kumla 3:1345 - - -
Kumla 3:652 : - -
Kumla 3:656 - - -
Veronikan 1 15400 47 000 62 400
Nisby 44:1 7 700 - 7 700
Bergaliden 8 11400 37000 48 400
Kumla 3:1600 5000 13600 18 600
Rullstensédsen 1 7200 22400 29 600
Koriandern 1 16418 46 813 63 231




/ /(H/? Fason

Akervigen

2011 2010 2009 2008 2007
Bostider st 3206 3125 3124 3124 3125
Bostads- och lokalyta kvm 244 661 240473 240492 240720 241018
Medelhyra bostider kr/kvm 1029 996 995 976 961
Omflyttningsfrekvens % 9,2 10,8 12,3 12,5 12,7
Vakanser, bostider per 1231 st 0 0 0 0 0
Omsittning Mkr 255 246 246 242 238
Resultat efter finansiella poster Mkr 17 10 13 49 10
Balansomslutning Mkr 1921 1761 1 557 1621 1592
Direktavkastning % 5,5 5,7 6,1 7,5 7,0
Synligt eget kapital Mkr 218 206 199 191 155
Avkastning pa eget kapital % 5,7 3,8 4,8 21,3 4,7
Soliditet % 11,3 11,7 12,8 11,8 9,7
Fastighetslan Mkr 1 605 1455 1 255 1335 1335
Skuldséttningsgrad ggr 7,4 7,0 6,3 7,0 8,6
Genomsnittlig ldnerdnta % 2,88 2,87 2,69 4,02 4,11
Fastighetsinvesteringar Mkr 234 158 18 %2 101
Arsanstillda antal 36 34 33 32 32
Personalomsittning % 12 12 17 9 9
Sjukfranvaro 6,0 |




Revisionsberattelse

Till Arsstdmman i Tyresé Bostidar AB, org, nr 556482-8787

Rapport om drsredovisningen

Vi har reviderat drsredovisningan {8r Tyrest Bostider AB for &r
2011,

Styralsens och varkstaliande direktdrans ansvar fdr drsredovis-
ningean

Det &r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for atlt uppritta en Arsredovisning som ger en rdltvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontrall som
styrelsen och verkstiliande direkidran bedmer & nddvandig
foir att upprdtta en drsredovisning som inte innehdller vasantliga
falaktigheter, vara sig dessa beror pd oagantligheter eller pa fel.

Revisarns ansvar

Vart ansvar Hr att uttala oss om drsredovisningen pa grundval av
va&r revision. Vi har utfént revisionen enligt Interational Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa sten-
dardar kriver att vi folier yrkesetiska krav samt plancrar och
ulfdr revisionen Tor all uppad rimlig sakethat att drsredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revi-
gionsbevis om belopp osh annan  information 1 Ars-
redavisningen. Revisom valjer vilka atglrdar som ska utfbras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningan, vare sig dessa beror pd oegentligheter
aller pd fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrallen som &r relevanta fér hur foretaget
upprattar Arsredovisningen for att ge en rattvisande bild | syfte
att utforma granskningsdtgarder som dr dndamélsenliga med
hinsyn till omsténdigheterna, men Inte | syfte att gdra ett
utialanda om effektiviteten i bolagets interna kontroll, En revi-
sion innefattar ocksa en utvirdering av ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimlighaten |
styrelsens och varkstallande direkidrens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presenta-
tionan | drsredovisningen

\fi ansar att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tilldickiiga och
dndamalsentiga som grund for vira uttalanden

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseen-
den rdttvisande bild av Tyresa Bostiddar ABs finansiella stélining
per den 31 december 2011 och av dess finansiella resuitat och
kassafladen for dret enligt Arsredovisningslagan, Forvaltnings-
berdttelsan ar farentig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker dirfor att -sstamman fastailler rasultatidkningen
och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av Arsredovisningen har vi dven reviderat
firslaget till dispositioner betraffanda bolagets vinst elfer forlust
samt styrelsens och verkstallande dirextdrens forvaltning for
Tyresd Bostader AB far ar 2011,

Styralsens och verkstallande direkidrens ansvar

Det #r styrelsen som har ansgvaret for farslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller foriust, och det ar styrelsen och
varkstillande direktéren som har ansvaret for forvallningen
enligt aktiebolagslagen

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig séikerhat uttala oss om fdrslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
torvaitningen pd grundval av vAr revision. Vi har utfért revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underiag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller fdrlust har vi granskal
styralsens motiverade yiteanda samt ett urval av underlagen for
detta fér att kunna bedéma om forstaget dr fdrenligt med aktie-
bolagstagen.

Som underiag for vart uttatande om ansvarsfrihet har vi utbver
vir revision av drsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgarder och fiirhallanden | bolaget for att kunna beddma om
nigon styrelseledamot eller verkataliande direktdren &r ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har @ven granskat om nagon sty-
ralseladamot eller verkstédlande direkidren pa annat st hat
handiat | strid med aktiebolagstagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen

Vi anser att de revisionsbavis vi inhdmitat &r tillréckliga och
Andamalsenliga som grund fér vra uttalanden.

Urtalandsn

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinstan enligt farstaget |
firvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstillande direktaren ansvarsfrinat for rakenskapséret

Tyresod den ' mars 2012




Till arsstimman i Tyreso Bostader AB
Organisationsnummer 556482-8787

Granskningsrapport for r 2011

Jag har granskat bolagets verksamhet under 2011.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god revisions-
sed i kommunal verksamhet. Detta innebér att jag planerat och
genomfort granskningen for att i rimlig grad férsikra mig om att
bolagets verksamhet skéts pa ett dndamalsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredstéllande sitt samt att bolagets interna kontroll ar
tillrdcklig, En sammanfattande redoggrelse 6ver den utforda gransk-

ningen bifogas.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skots pa ett indamélsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfredstiillande sitt samt att bolagets

interna kontroll ér tillréicklig.

Tyreso den 5 mars 2012

I({:‘Q‘u\_}i(—_ _:-__A_J”""&\

Paul Carlsson
Av kommunfullmiktige i Tyresdé kommun
utsedd lekmannarevisor
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Ordinarie ledamoter

Olle Chevalier (m), ordférande

Leif Kennerberg (kd), fr.o.m 2011-03-15
Peder Holmstrom (m)

Dick Bengtson (m)

Hikan Ericsson (c) t.o.m 2011-03-14

Leif Lanke (fp), fr.o.m 2011-03-15

UIf Lénngvist, (s) t.o.m 2011-03-14
Mathias Tegnér (s)

Christina Tallberg (s), t.o.m 2011-03-14
Anna-Britta Asp (s), t.o.m 2011-03-14
Kristina Folkesson (s), fr.o.m 2011-03-15
Anders Linder (s), fr.o.m 2011-03-15
Rickard Svensson (mp), fr.o.m 2011-03-15
Karin Nordh,

arbetstagarrepresentant, Vision
Margaretha Gyllenberg, t.o.m 2011-03-14
arbetstagarrepresentant, Vision

Rolf Sundell, fr.o.m 2011-03-15
arbetstagarreresentant, Fastighets

Suppleanter

Bertil Axelsson (), fro.m 2011-03-15
Inger Gemicioglu (v), fro.m 2011-03-15

Ordinarie revisor
Bjérn Flink, auktoriserad revisor

Suppleant
Helle Kant, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor
Palle Carlsson (s)

Suppleant
Rolf Lovén (m), t.o.m 2011-03-14
Stefan Engstrém (m), fr.o.m 2011-03-15

Ledande befattningshavare

Bjorn Andersson, verkstillande direktor
Lars Gustavsson, underhéllschef

Jan Stenman, férvaltningschef

Thomas Sérelind, teknisk chef

Maria Oberg, ekonomichef
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Tyresd den = februari 2012

Olle Chevalier
O rjd forande,
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Rolf Sundell
Arbetstagarrepresentant, Fastighets

Var revisionsberittelse har avgivits den

KPMG AB
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Verkstallande direktor
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Fastighetsbestandet (31 december 20m)

Omvrdde Bostdder Antal ldgenheter (st)
Nybyggnadsdr Ombyggnadsar Trok 2rok 30k drok Totalt
Gosen 1962 1995-1996 17 17 50 16 100
Nejonogat 1994 . 7 20 1 - 39
Ekbacken 1964-1965 1 85 166 8 270
Nya Ekbacken 1994 4 12 4 8 28
Tyreso Strand 1950,1960 16 4 - - 20
Krusboda 1972-1975 96 51 56 - 203
Bagarsvangen 1989-1990 - - 49 10 11 70
Kringelkroken 1992 z 5 37 22 22 81
Diamanten 1981-1982 - - 76 30 32 152
Bjorkbacken 1967,1985 1986,1991 22 51 7 - 80
Bjorkdalen 1994 - 27 15 - - 42
Akervagen 1983 - - 16 8 16 40
Centralomradet 1958 1993-1994 49 78 28 5 160
Vinrankan 1949,1983 - 10 52 14 16 92
Kamomillen 1985 - 21 35 : - 56
Alléplan 1974 2008 18 18 12 4 52
Landstingshuset Trollbdacken 1975-1977 2005 £ - - - 7
Servicehuset Trollbdcken 1991 - 8 18 7 4 37
Angsgarden 1992,1998 21 : s - 21
Veronikan 1990 - 32 27 20 84
Kattfoten 201 27 30 18 8 83
Bergaliden 1991 - 4 28 18 18 68
Linblomman 1988 - 20 15 5 - 40
Rullstensasen 1993 - 22 27 7 - 56
Koriandern 1982-1983 - - 64 42 81 189
Angelikan/Basilikan 1987-1988 - 30 60 60 45 210
Grandngsringen 1968-1969 1986-1991 7 327 360 169 933
Hasselbacken = .
Studiovagen 10 1990-1991 2002
Trangsundsvégen 6 - -
Totalt 427 1217 962 483 3206
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A A Lokaler Bilplatser
Total yt jtt h
otal yia shittyta sy rshyra Antal  Totalyta Antal for
fkvmy (kvm/igh) fkrfkv} (tkr) (st} (kvm)  uthyrn iy
6211 62,1 969,57 6022 4 100 65
2 596 66,6 1213,02 3149 - 33
20219 749 888,27 17 960 28 1441 193
1962 70,1 1189,09 2333 - - 25
621 311 842,19 523 2 3¢ -
13 598 67,0 987,72 13431 5 172 m
4 437 63,4 1 090,83 4 840 - - 67
6096 75,3 116798 7120 2 i 83
11 763 774 1 001,19 M 777 2 630 157
4118 51,5 1187,71 4 89 3 4750 24
1692 40,3 1527,78 2585 1 1267 -
2992 74,8 1006,02 3010 - - 69
8615 53,8 1036,22 8927 25 1 450 85
5835 63,4 1010,63 5 897 8 I 67
2775 49,6 1 062,70 2949 - - 41
3160 60,8 130918 4137 4 2142 32
- - - g 1427 16
2386 64,5 119447 2850 3 450 16
951 45,3 1 347,00 1281 1 90 -
6 4860 77,2 1 103,76 7159 1 21 68
4514 54,4 1434,87 6477 - - 65
5340 78,5 1129,78 6033 - - 75
2133 53,3 1102,67 2352 - 30
3045 54,4 121314 3694 - - 51
14 806 78,3 1002,03 14 836 3 335 182
15338 73,0 1 078,56 16 543 - - 200
75196 80,6 967,26 72734 75 2853 775
1 276 -
Egen forvaltningsiokal
226 885 70,8 1029,20 233510 175 17 776 2530
1 Kringelkroken 10 Vinrankan 16 Veronikan
2 Bagarsvingen i Bergaliden 16 Kattfoten
4  Diamanten 12 Krushoda 17  Granangsringen
5 Linblomman 13 Koriandergrand 18  Ekbacken
6  Rullstensasen 14 Angelikan/Basilikan 19  Nya Ekbacken
8  Akervigen 15 Kamaomillgrand 20 Nejonogat
9  Centralomradet/Alléplan 21 Gosen
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Till Arsstimman i Tyreso Bostider AB
Organisationsnummer 556482-8787

Granskningsrapport for ar 2011

Jag har granskat bolagets verksamhet under 2011.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god revisions-
ced 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 sndamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredstéllande satt samt att bolagets interna kontroll &r
tillracklig. En sammanfattande redogérelse over den utforda gransk-

ningen bifogas.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredstéllande satt samt att bolagets

interna kontroll r tillrécklig.

Tyrest den x mars 2012

Paul Carlsson
Av kommunfullmiktige i Tyreso kommun
utsedd lekmannarevisor

s Il



Granskningsredogorelse

Allmant

Lekmannarevisorns uppgift 4r att granska om bolagets verksamhet
skots pé ett indamalsenligt och ekonomiskt tillfredstillande sétt och
om bolagets interna kontroll &r tillrdcklig. Detta i enlighet med vad
som stadgas i aktiebolagslagen (ABL). Lekmannarevisorn ska inte
avge nigon revisionsberdttelse utan en granskningsrapport, vilken
ska dverldmnas till arsstamman.

Min utgdngspunkt for granskningen har varit regelverket 1 ABL samt
skriften god revisionssed i kommunal verksamhet. Inga direktiv for
min granskning har limnats av arsstimman.

Planering och genomforande

Tidigare har upprattades en s.k. grundakt dver bolagets styrande
dokument. En genomgang och uppdatering av grundakten har skett
under 2011, avseende styrelsens arbetsordning och VD-instruktion.

P4 mitt uppdrag har PwC genomfort en uppféljande granskning av
nedanstdende omréden:

Ekonomiskt mél

Etiska regler i forhallande till leverantorer
Avtalshantering

Ny lagstiftning kring allménnyttiga bostadsforetag

Vidare har jag gtt igenom styrelsens protokoll och tagit del av arsre-
dovisningen. Detta for att informera mig om hur bolaget arbetat un-
der &ret utifréin bolagsordning och #gardirektiv samt statusen pa den

interna kontrollen.

Resultat

Resultatet av granskningen kan sammanfattas i nedanstéende punk-
ter:

= Bolaget har under 2011 natt upp tilt dgardirektivets angivna for-
rantningsniva (10 466 tkr vid en rdnta pa 4,8 %), eftersom resul-
tatet &r 16 635 tkr fore skatt. Bolaget har dock &nnut inte nétt upp-
till det dvergripande soliditetsmalet p 15 %. Soliditeten 2011 ar
11,3 %, vilket &ir en minskning med 0,4 procentenheter ijam-
forelse med 2011, Att soliditeten minskat, trots ett positivt resul-
tat, beror pa en omfattande investeringsverksamhet och en dkad

skuldsattningsgrad.



Styrelsen har 2011-03-15 faststéllt nya attest- och utanordnings-
regler. I detta sammanhang har underh&llschefen getts formell
behdrighet att teckna avtal, utifran de pépekande som lamnades i
forra arets granskning.

Fran och med 2011 har bolaget bérjat arbeta med forstudier pé
investeringsprojekt, utifrdn en standardiserad mall med fasta ru-
briker. Detta som ett medel att f& projekten mer genomarbetade
innan de p&bdrjas. Vara intervjuer visar att arbetet slagit val ut
och att ett antal forstudier har genomforts under 2011 och hittills
under 2012.

Nir det galler former for slutredovisning av storre investerings-
projekt kommer sédana att utarbetas i samband med att invester-
ingsprojekten Kattfoten och Bj érkberget ska slutredovisas. I detta
sammanhang bor dven niimnas att styrelsen i dagsldget far en
15pande muntlig rapportering av VD om pigaende projekt p&
styrelsesammantradena.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har i cirkulédr 10:66 re-
dovisar forandringar i lagstiftningen for kommunala bostadsfore-
tag samt vilka konsekvenser detta beddms f& for kommunen i
egenskap av dgare, sisom avkastningskrav och borgensavgifter
samt dgardirektiv och bolagsordning. Nar det galler dgarstyrning
hiinvisas till den handledning for framtagande av agardirektiv
som SKL och Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) har
utarbetat, och som finns p& www.sabo.se. Vid omarbetning av
agardirektiv behdver kommunen, i dialog med bolaget, ta stéll-
ning till om de omarbetade etiska reglerna kring mutor m m ska
yara koncerndvergripande och dérmed dven galla bolaget. Isé fall
hor dgardirektivet innehélla en skrivning kring detta.

Kring bolagsordningen bedoms det framst vara dindamalshe-
stimmelsen som skulle kunna behdva dndras. I ovan refererade
cirkulir finns dven forslag pa Andamalsbestimmelse som ar

anpassat till den nya lagen.

Min samlade bedomning kring bolagets verksamhet for ar 2011,
avseende andamalsenlighet, ekonomiskt tillfredsstallande sitt och

intern kontroll, redovisas i granskningsrapporten.



