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Aret i korthet

AB Nykvarnsbostdder har fortsatt sin férdndringsresa under 2020. Stort fokus har lagts pa
ekonomi, tydliga och effektiva processer, stdndiga forbdttringar samt att forstdrka
kompetensen. Hdr nedan foljer information frdn bolagets verksamheter och dagliga drift.

Kundansvar och Kundservice

Omorganisation genomférdes under hdsten och kundansvar och kundservice flyttades 6ver till
Administrationsavdelningen.

Kundservice har fatt utokade arbetsuppgifter med fler registreringar av arbetsorder samt
bevakning av ytterligare en mailbrevlada.

Under hosten bytte vi telefoni/vaxelleverantor. Systemet dr mera anvdandarvanligt och mojliggor
att vi kan gora de flesta dndringar sjdlva.

Ett ndrmare samarbete med fastighetsavdelningen pa Nykvarns kommun har inletts, vilket
medfort en snabbare och sdkrare hantering av drenden.

Pa grund av Covid-19 tar vi under aret beslut om att endast utféra akuta felanmalningar hos
vara bostadshyresgaster.

Nykvarnsdagen, som vi deltagit i tidigare ar, blev installd i ar pa grund av Covid-19.

Under dret har handlingsplaner tagits fram utifran senaste AktivBo undersokningen och ett
flertal aktiviteter/atgarder har genomforts.

Tva nummer av var kundtidning NyboNytt har producerats.

Tva ljusdekorationer i form av radjur kdptes in och placerades pd Gammeltorpsvégen 1. De lyser
upp Nykvarn fran forsta advent tills i slutet av februari.

Tva nya avtal har forhandlats fram med Hyresgistféreningen: modernisering av tvéttstuga och
sdkrare lagenhetsforrad. Avtalet om sikerhetsdorr har omforhandlats sa att intdkten motsvarar
vara kostnader.

Under aret genomfordes tva marknadsundersokningar med fokus pa nybyggnation, tillval och
hyresnivaer. Ena undersékningen riktade sig till sékande i var ké och den andra riktade sig till
+65-aringar i var ko, samt andra boende i Nykvarn.

Kundansvarig har under aret fokuserat pa otillatna andrahandsuthyrningar och tre hyresavtal
har avslutats med stod i ny lagstiftning.
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Personal och HR

Under sommaren arbetade 23 ungdomar under tre treveckorsperioder med park- och
tradgardsskotsel runt om i Nykvarn. Som arbetsledare hade bolaget framst egen personal.

Under aret har 10 medarbetare slutat och 14 nya medarbetare har rekryterats. Bolaget hade 37
(36) anstadllda vid arets utgang.

Personalomséattningen har inneburit en stor omstallning for bolaget. En ny rutin foér introduktion
av nyanstallda har tagits fram och bolaget har dven infort en introduktionsdag dar man samlar
alla nyanstallda, chefer och HR. De nyanstallda far da information fran avdelningscheferna om
vilka uppdrag de har och dagen avslutas med gemensam lunch och en rundtur for att visa vara
omraden och verksamheter.

Bolaget har en formdnsportal dar medarbetarna har mojlighet att ta del av ett antal utvalda
formaner, pensionstjanster, friskvardsbidrag mm. Som medarbetare har man dven ratt till en
friskvardstimme i veckan.

Bolaget har under aret genomfort 11 slumpmassiga alkohol och drogtester

Friskvardsbidraget har under 2020 nyttjats mera jmf med 2019, bade antalet personer samt
nyttjat belopp har 6kat.

2020 2019 2018
Antal medarbetare som nyttjat 22 18 18
Totalt nyttjat belopp 34243 kr 29081kr 32004 kr

Sjukfranvaron 2020 har trots den radande pandemin sjunkit jamfort med tidigare ar.
Sjukfranvaron 2020 ligger pa 6,98 %, jamfort med 10,42% 2019.

Sjukfranvaro
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Total sjukfranvaro Korttidsfranvaro Langtidsfranvaro (6ver 60
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Bolaget har drabbats av 2 olycksfall (8) och 3 tillbud (6).
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Driftavdelningar pa AB Nykvarnsbostader

Lokalvdrden

2020 har avdelningen haft stort fokus pa att fa med hoghdjdstadning och fonsterputs i
stadpolicyn for att sdkerstélla att alla verksamheter far samma stidning utifran
Folkhilsomyndighetens allmdnna rad om stidning i skolor, férskolor, fritidshem och
fritidsverksamhet. Vi har dven fatt in extrastadning av alla toaletter pa skolorna da vi sett att
behovet finns. Det uppdaterade avtalet borjar gilla 2021-01-01.

Sjukfranvaron har 6kat till 7,49 % jamfort med 2019 5.36 % och den framsta orsaken ar Covid-
19 och att man behovt stanna hemma vid minsta symptom enligt FHM rekommendationer. En
del har fatt stanna hemma under en langre period med kvarstadende symptom. Trots att
lokalvarden finns ute i samtliga verksamheter har vi klarat oss bra med endast ett par
konstaterade fall av Covid-19. Sjukfranvaron har ocksa paverkat langtidssjukfranvaron som
annars skulle ha varit 0% ar 2020.

Bostader

Under 2020 har bolaget drabbats av ett antal vattenskador som dven inneburit 6kade kostnader.
Skogsvagen sticker ut dar problemet dr upptrangande markfukt. PA Gammeltorpsvagen ar
problemet stopp i avloppen. Dar ar en storre renovering planerad till varen 2021.
Stenkullevigens vattenskador har berott mestadels pa avloppsrér som inte ar tillrackligt
féorankrade och som glider isér.

e Skogsvagen 3-27 1204 863 kr
e Gammeltorpsvigen 100 995 kr
e Stenkullevagen 2 271124 kr

Kostnader for aterstallning efter branden i tvittstugan pa Ashojdsvigen, i slutet av 2019 har
dven paverkat 2020 ars resultat med -526 276kr. Ersattningen fran forsakringsbolaget blev 72
442Kkr

Radon i bolagets bostdder har under aret fortsatt varit en prioriterad fraga. Fokus har varit
bostiderna pa Ashojdsvigen. Langtidsmatningen i borjan av 2020 visade att 10 st lagenheter
fortfarande hade ett viarde pa 6ver 200Bq trots vidtagna atgirder. Kompletterande atgirder har
utforts under varen/sommaren 2020, matinstrument har kopts in och korttidsmatningar har
genomforts. Matningarna indikerar att genomforda atgarder varit framgangsrika. For att
ytterligare sdkerstilla detta har bolaget anlitat experter som fatt i uppdrag att méta, utreda och
ta fram en atgirdsplan sa att samtliga ligenheter kommer under gransvardet.
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Avdelningen Projekt har arbetat med foljande under aret:

Brokvarn

Detaljplanen antogs och projekteringen startade 2020-08-20, férnyad
konkurrensutsattning for upphandling av 28 st bostader. Entreprenor har utsetts.
Marklov klart och markarbeten startade 2020-11-20. Projektet héller tidplan och inflytt
berdknas till manadsskiftet november/december 2021.

Hoékmossbadet Nykvarn 1:11 m.fl. (Algbostad)

Detaljplanen fardigstalldes under aret och antogs 19 maj 2020 i kommunfullmaktige.
Detaljplanen 6verklagades till Mark och miljddomstolen.

Tekannan 1 m.fl.

Detaljplanen antogs i kommunfullmaktige i borjan av 2020. Projektet har genomfort en
marknadsundersékning kring efterfragan av nyproducerade bostader och ar klart att ta
steget vidare med projektbudget, typhus och idéhandlingar.

Karaffen 1&4

[ borjan av aret fortsatte arbetet med att ta fram handlingar for upphandling av
renoveringsprojektet utifran genomford utredning varen 2019 vilken ligger till grund for
styrelsens investeringsbeslut. Under varen uppticks tva vattenskador och i samband
med dessa sa uppticks ett betydligt storre problem. Det framkommer att fastigheterna
har fatt betydande problem med tillskjutande markfukt, dels genom sjilva
grundlaggningskonstruktionen och dels genom den mark som finns under grunderna.
Denna problematik som visar sig vara betydligt storre an vad som framkommit tidigare
blir nu noga genomlyst och atgarder satts in for att se om det gar att hantera med mindre
insatser. Detta visar sig sedermera inte ge dnskat resultat. Utifran ny kunskap har
bolaget under hosten arbetat fram en ny plan for projektet som presenterades for
styrelsen i december och dar bolaget fick i uppdrag att utveckla forslaget under
kommande ar.
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Verksamhetslokaler
Under sommaren har vi sett en 6kad skadegorelse pa kommunens verksamhetslokaler.

Antalet drenden fordelade sig enligt foljande:

PROCENTUELL FORDELNING SKADEGORELSE JUNI-AUGUSTI
(PLATSER MED FLER AN 2 ARENDEN)

Tallbacken fsk; 6,12%
Blghostad; 6,12%

Bjdrkesta skola &
idrottshall; 36,73%

Lillhagaskolan;
20,41%

Furuborg; 24,49%

Antalet drenden fordelat pa interna utférare (Nybo) och externa utférare (UE).

Antal arenden avseende skadegorelse under
perioden juni-augusti 2020 lamnade till UE (el,
glas, klotter, ovrigt) samt till utférare inom Nybo

WEl
mGlas
W Klotter
MNybo
mOvriet

m (tom)

Arbetet med SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) har utvecklats under aret dar kontrollen
gors tillsammans med de ansvariga for verksamheten. Detta for att stotta verksamheterna i att
utveckla sitt eget systematiska brandskyddsarbete.
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Garantibesiktning etapp 2 pa Furuborgsskolan genomférdes den 29 september 2020.
Dar framkom en del anmérkningar gillande elinstallationer och VVS som nu ar atgardade,
féorutom narvarostyrningen pa belysning i matsal som fortfarande pagar.

Sakerhetsbesiktning av utrustning i idrottshallar/gymnastiksalar genomfdrdes under hosten.
Av besiktningen framkom en del anméarkningar pa utrustning som kan innebéra risk for skada.
Denna utrustning har sdkerstallts genom att forhindra anvandning tills anméarkningarna ar
atgardade.

Pa dldreboendet Lugnet har radonatgarder utforts, kylskap i samtliga lagenheter bytts ut och
solfilm pa fonster monterats.

Regelbundna driftmdten med kommunens fastighetsavdelning har genomforts under aret, dar
projekt, ekonomi och driftsfragor hanterats. Dessa moten, som har varit en viktig del i
samarbetet och vart gemensamma arbete med att férvalta, underhalla och utveckla kommunens
fastigheter, har varit mycket lyckosamt.

Underhallsbesiktningar har genomforts pa kommunens skolor, forskolor, idrottshallar samt
dldreboende. Utifran besiktningsunderlagen tas underhallsplaner fram, tillsammans med
kommunen.

Under dret har avdelningen ansvarat for ett antal av kommunens byggprojekt bade som
projektledare, platsledning samt byggarbetsmiljosamordnare for saval planering och
projektering som for utforande (s.k. BAS-P och BAS-U) varav nagra nimns nedan:

e Lillhagaskolan, ombyggnation hus C och B, fonsterbyte samtliga kvarstaende trafonster,
entrépartier, takavvattning samt en helt ny omfattande skolgardsmiljo

e Turingeskolan med markarbeten innergardar, grundsockelreparation, byte entrépartier.

e Lugnets dldreboende med anldggning av ny uteplats i anslutning till matsalen, byte av
kylskap i lagenheter, atgardande av ventilation i ligenheter samt hel omdranering av
innergarden och iordningstéllande av kékspersonalens dusch och omkladningsrum.

e Winklerska forskolan med helrenovering av storkoket.

e Sandtorps forskola med helrenovering av storkoket.

e Hokmossens Forskola med nytt tillagningsstorkok, ny flaktrumsvaning med ny
ventilationsanlaggning samt byte hela skolan till LED belysning.

e Gammeltorps Forskola med nytt tillagningsstorkok, ny flaktrumsvaning med ny
ventilationsanldggning samt byte till LED belysning i hela skolan.

e Taxinge slott med framtagning av programhandlingar, arkitekt- och
konstruktionsritningar for infartsmurar och Italienska tradgarden, framtagning av
forfragningsunderlag (FU) och administrativa foreskrifter (AF) samt rambeskrivningar,
upphandling av totalentreprenad har genomforts och vi projektleder uppdraget hela
vagen.

e Nytt Kommunhus med all projektering av hyresgastanpassningar, genomférande som
sidoentreprenor till totalentreprenéren med underentreprendr pa installationsdelen,
ansvariga for projektledning, platsledning och byggarbetsmiljésamordning (BAS-P och
BAS-U).
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e Furuborghallen med operativt projektledarskap med huvudinriktning internkontroll i
projektet.

o Lillhaga forskola med operativt projektledarskap med huvudinriktning internkontroll i
projektet.

e Trygghetspunkter Nykvarn med budgetkalkyl och projektering programhandlingar.

o Lillhagahallen med framtagning av ritningsférslag samt budgetkalkyl.

e Bergtorp forskola med framtagning av typlokal och budgetkalkyler.

e Paviljonger Maskinforarvigen - Paviljongerna skall rivas och samverkan skall ske mellan
projekt, sociala omsorgen, polisen samt naringslivsenheten i kommunen for mojlighet till
ett vardeutfall efter genomfort projekt. Inleds med framtagning av en modell for
genomfoérande av utbildning i socialprojektform.

Gata, Park, VA och Kultur & Fritid
Aret inleddes med en mild vinter som gav méjlighet till mer omfattande skogsarbete.

Fortsatt fokus pd den grona utemiljon dér bland annat Lugnets stadspark fick ett lyft.

Nybo fick uppdraget att anldgga gronomradet runt vattentornet. Utférandet sker under varen
2021.

Arbetet med att avverka trad som blivit angripna av barkborre fortlopte under aret och planeras
fortsatta aven under 2021.

En vixande utmaning har varit att hantera baverfordimningar som kontinuerligt paverkar
vattennivan samt flodet i an och andra vattendrag. Detta i kombination med mycket nederbord
har kravt att Nybo nu arbetat fram en battre och sdkrare rutin vid dammreglering.

Ett omfattande arbete med att mata in alla skotselobjekt har paborjats med hjalp av GIS
(Geografiskt informationssystem).

Skoétselplan framtagen for Taxinge slottspark. Paborjat ar dven underhallsplaner fér kommunens
lekplatser samt naturreservat.

Avdelningen anstillde under sommaren 23 stycken ungdomar som bidrog mycket, framst i
parkuppdraget. De har rensat ogris, slipat och oljat binkar samt malat lekutrustning och VA-
anlaggningar. Nytt var att handledare framst bestod av Nybos egen personal. Detta bidrog till
battre riktade resurser och darmed battre resultat.

Effekten av Covid-19 blev tydligt markbar under sommaren med en 6kad mangd besokare pa
kommunens badplatser. Utokat uppdrag gillande renhdllning och 6kad tillsyn for att sakerstalla
livraddningsutrustning. Atgarder utfordes pa Lovnasbadets parkering dar trangseln paverkade
framkomligheten for raddningsfordon.

Ingen avvikelse mot forvantat giallande vattenlackor. Daremot utokades tillsynen av
overforingsledningen i forebyggande syfte. Nyinstallationer samt renovering har utforts. Det
omfattande arbetet med utbyte av vattenmatare som paboérjades hosten 2019 har fortsatt under
hela aret.
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Forandringar har genomforts i uppdraget att skota vintervaghallningen. Beredskapen bestar nu
av utkallningsledare och efter ordinarie arbetstid anvands endast externa utforare. Malet ar att
minska kostnaden och forbattra leveransen.

Stor utveckling har skett inom det administrativa omradet. Noggrannare uppfoljning och mer
effektiv planering har gett synligt positivt ekonomiskt resultat.

Verksamhetsutveckling

Mycket fokus har lagts pa systematik och ordning och reda. En ny standard for styrande
dokument har tagits fram och bade nya och uppdaterade dokument har inférlivats i den nya
standarden.

Under aret har Verksamhetsutveckling ocksa stdttat i olika initiativ med syfte att planera infér
utokningar inom driftsuppdraget gillande verksamhetslokaler samt ett ev. bildande av ett
renodlat driftsbolag.

Verksamhetsutveckling har ocksa startat upp en pilot pd samarbetsplattformen Office365 vilket
dven har varit gynnsamt for bolaget eftersom antalet digitala méten dkade dramatiskt under
2020 i och med rekommendationerna fran FHM, att minska kontakter och fysiska méten.

Arbetet med fastighetssystemet har medvetet bromsats in, dels med tanke pa de férandringar
som kommer att behdva goras for att mota behoven om ett nytt driftbolag skulle bildas och dels
for att ett antal forstudier, kravstallning och processkartlaggning ska hinna goéras som en grund
for vidare systemforbattringar. Under 2021 kommer vi dels att utoka omvarldsbevakningen for
att undersoka hur andra likvardiga bolag inom allmannyttan och som anvidnder samma system
har 16st sina utmaningar.

Avdelningen har framgangsrikt kunnat leda bolagets 6vergang till en ny leverantor av telefoni
(mobiloperator och vaxeltjanster) vilket redan har lett till en signifikant kostnadsreducering och
praktiska forbattringar.

I slutet av 2020 genomfordes ett effektivt malarbete och en planering infor de maluppféljningar
som kommer att goras under hela 2021.

Pagdende planer

Bostader
e Brokvarn - Marklov klart och markarbeten startade 2020-11-20. Projektet haller tidplan.
e Hokmossen/Algbostad - Detaljplanen éverklagad till Mark och miljédomstolen.
o Tekannan 1 m.fl. - Projektet har genomfért marknadsundersokning och ar klart att ta
vidare med projektbudget, typhus och idéhandlingar.
e Karaffen 1&4 - Andrad inriktning av projektet och nya planer och projektbudget har
arbetats fram for vidare diskussioner och beslut till styrelsen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren avger harmed féljande arsredovisning for AB
Nykvarnsbostider (556577-2323), verksamhetsaret 2020.

Agar- och koncernférhallande

AB Nykvarnsbostadder ar ett allmannyttigt och kommunalt bostadsfoéretag. AB Nykvarnsbostiader
ar ett heldgt dotterbolag till Nykvarns kommunkoncern AB (556830-7002), som i sin tur ags av
Nykvarns kommun (212000-2999), till 100 %.

Verksamhet och Agardirektiv

AB Nykvarnsbostidders huvudverksamhet ar att affarsmassigt skapa, férvalta och utveckla
efterfragade bostader och boendemiljoer inom Nykvarns kommun. AB Nykvarnsbostéader skall
arbeta for att uppratthalla en god kvalitet i samtliga sina verksamheter. Vi arbetar aktivt och
langsiktigt med milj6, sociala férhallanden, personal och respekt for manskliga rattigheter.

Enligt dgardirektiv har bolaget i uppgift att;

NYBO ska framja bostadsforsorjningen inom kommunen genom att utveckla och foradla saval
nya som befintliga bostader och bostadsomraden. NYBOs bostadsbestand ska tillgodose de
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boendes och bostadssdkandes olika krav betradffande standard, storlek, utformning, lage, service
och hyresniva.

Det aligger bolaget att langsiktigt sdkerstilla vardet i bostadsfastigheterna genom ett I16pande
underhall inom ramen for vid var tid gallande forutsattningar. Vid nyproduktion av bostader ska
NYBO foresla samt, efter godkdnnande av kommunfullmaktige, uppfora bostader med
varierande upplatelseform i rimlig fordelning.

Under mandatperioden skall NYBO ha en nyproduktion av minst 100 lagenheter.
Samrad ska kontinuerligt ske mellan NYBO och Kommunen i markforvarvs- och planfragor.

NYBO ska medverka till att en god service finns i bostadsomraden dar NYBO 4ger eller forvaltar
bostdder och att NYBOs bostadsbestand anpassas till en god standard for IT-kommunikation.
Vidare ska NYBO medverka och ta initiativ i fragor som roér brottsférebyggande atgarder och
verka for medinflytande for hyresgaster.

I samrad med kommunen ska NYBO upplata och anpassa bostader for sarskilda behov.

Detta ska ske genom att kommunen l6pande forhyr ca 6 % av ldgenhetsbestandet for sddant
andamal. Om behov av ytterligare ligenheter for andamalet uppstar fran kommunens sida ska
NYBO, da vakanser i lagenhetsbestandet uppstar, prioritera uthyrning till kommunen, dock upp
till hogst 10 % av NYBOs totala bestdnd.

Pa kommunens uppdrag ska NYBO underhalla de av kommunen dgda fastigheterna pa ett sadant
satt att behov av nedskrivning som beror pa bristande underhall inte uppkommer. For detta ska
NYBO i samverkan med kommunen uppritta en underhallsplan som arligen faststélls av
kommunen.

NYBO ska vara kommunens utforarorganisation vad géller drift och underhall av kommunens
Va-anlaggningar samt gator med vintervaghallning, vigar och parker. Verksamheten ska utféras
enligt de avtal som ingatts mellan kommunen och NYBO. Avtalen anger pris, specifikationer och
krav pa tjansterna.

NYBOs bostadverksamhet ska ge forutsattningar for bolagets ekonomiska stabilitet och for
tillhandahallande och nyproduktion av bostédder i takt med kommunens och marknadens behov.
Bolagets totala hyresintdkter ska biara de sammanlagda kostnaderna for en langsiktig
forvaltning samt ge utrymme for en marknadsmassig avkastning.

Driften och underhallet av kommunens fastigheter samt VA, vigar, gata och park ska utforas till
sjalvkostnadspris utifran de avtal for respektive verksamhet, som slutits mellan kommunen och
NYBO. Denna verksamhet ska bolaget redovisa skild fran bostadsverksamheten.

Bolaget ska vara vl konsoliderat och ha en sddan ekonomisk styrka att det kan klara
konjunkturnedgangar och andra ekonomiska pafrestningar.

NYBOs allmédnnyttiga bostadsverksamhet ska generera ett resultat som ger utrymme for en
marknadsmaéssig avkastning. Avkastningskravet for varje nistkommande ar faststills av
bolagsstimman. Avkastningen berdknas som direktavkastning, dvs bruttovinst/marknadsvarde,
dar bruttovinsten ar hyresintidkter minus driftkostnader, underhallskostnader,
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fastighetsskatt/avgifter och tomtrattsavgalder. Avkastningen pa den allmdnnyttiga
bostadsverksamheten ska uppga till minst 3,5 %.

Utdelningen fran NYBO ska provas av Nykvarns kommunkoncern AB (NKK) varje ar inom de
ramar som bestdms av lagstiftning gallande aktiebolag och allmannyttiga bostadsforetag.

NYBO ska na en sjdlvfinansiering pa 100 % for investeringar, exklusive nyproduktion, eller
motsvarande storre strategiska investeringar. Detta krav pa sjalvfinansiering ska uppnas
balanserat inom en fyradrsperiod. Investeringar i nyproduktion av bostader ska sjalvfinansieras
till minst 10 %.

Vision

Den vision som beskrevs i den tidigare affarsplanen, Verksamhetsplan 2019-2021, ar
fortfarande en ledstjarna for oss inom Nykvarnsbostdder och flertalet av de strategiska malen
kvarstar.

“Nybo bygger varumdrket Nykvarn"

Det dr dock dags att ta sikte pa den kommande 3-arsperioden och i och med att vi bland annat
uppnatt malet att fa det fulla ansvaret for verksamhetslokalerna i Nykvarns kommun, har vi
beslutat att genomfdra en ordentlig uppdatering av affirsplanen och fokusera pa 4 av de
strategiska malen.

Strategiska mal

- Vi lyssnar pa vdra kunder

- Vi har en val fungerande organisation

- Vi har valskoétta och vil underhallna fastighets- & forvaltningsobjekt
- Vi ar det sjalvklara valet for kommunen och medborgare
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Omsattning och resultat

AB Nykvarnsbostader redovisar for 2020 ett resultat efter finansiella poster om 4 289 Tkr

(4 901 Tkr) och ett resultat efter skatt om 1 969 Tkr (3 019 Tkr).

Den tyngst vagande orsaken till det lagre resultatet r den avsattning till periodiseringsfond som
gjorts i ar.

Nettoomsattningen uppgar till 91 488 Tkr (84 085 Tkr) vilket i huvudsak omfattar intakter for
bostdder om 49 966 Tkr (49 043 Tkr), lokaler om 733 Tkr (582 Tkr), samt forvaltningsavtal 40
788 Tkr (34 460 Tkr). Okningen for bostider beror i huvudsak pa arliga hyreshéjningen. Under
aret har bolaget inte haft nagon realisationsvinst for avyttring av fastigheter, foregaende ar
bokfordes 5 308 Tkr i realisationsvinst under ovriga intédkter.

For lokaler ar hyresintdkterna hogre dels for att vi i samband med ombyggnation fér nytt kontor
har borjat hyra ut det tidigare kontoret, dels sa finns det en lokal fér uthyrning i den nya
kontorsfastigheten.

Intdkter fran férvaltningsavtal har 6kat da vi tagit 6ver flera av kommunens projekt.

Reparationer- och underhallskostnader uppgar till 16 492 Tkr (9 415 Tkr). For avdelning
Bostader har kostnader for reparationer och underhall 6kat gentemot féregdende ar,
kostnaderna uppgar till 5 115 Tkr (4 834 Tkr). Ligenhetsunderhallen har minskat med 339 Tkr.
Reparationerna har 6kat med 590 tkr, dar storre delen avser kostnader for vattenskador. For
avdelning Verksamhetslokaler har kostnaderna okat jamfort med féregaende ar och uppgar till
10 608 Tkr (3 687 Tkr) orsaken till detta ar att vi raknat in 6vriga fastighetsrelaterade konsulter
i underhallsposten. Dessa avser ny- och ombyggnadsprojekt for kommunens verksamhet.

Arets finansnetto uppgar till - 5 607 Tkr (-5 635 Tkr). De finansiella rianteintikterna uppgar till
141 Tkr (55 Tkr). De rantebarande skulderna har inte férandrats under aret, samtidigt har
rantenivan varit nagot hogre an foregaende ar, vilket paverkar rantekostnaderna som uppgar till
5747 Tkr (5 690Tkr).

Arets avskrivningar enligt plan avseende byggnader och mark samt inventarier uppgar till 12
491 Tkr (11 655 Tkr). Okningar pa avskrivningar beror till stor del att ombyggnationen pd Norra
Stationsvagen 26 har skrivits av pa helarsbasis for 2020.

Marknad
AB Nykvarnsbostader har en fortsatt hog efterfragan pa bostader och lokaler.
Vid drets slut har bolaget en bostadsko pa 3 230 (3 495) personer.

NYBO upplater till kommunen vid arets slut femtiofyra lagenheter for sarskilda behov, vilket ar
9,8 % av fastighetsbestandet.

Omflyttningen var under aret 15,33 % (14,4 %).

Vakansgraden for lagenheter var under ret 0,3% (0,2 %). Okningen beror till storsta del pa att
uppsagda lagenheter har anvints som evakueringslagenheter da omfattande renoveringsarbete
orsakat att hyresgaster inte kunnat bo kvar i sina ordinarie ldgenheter.
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Bolagets lokaler utgérs numera inte enbart av mindre kontorslokaler. Vi hyr dven ut vart gamla
kontor samt en mindre yta i den nya kontorsbyggnaden. Vakansgraden ar 0 % (0 %).

Fastighetsbestand
Vid arets slut ar antalet lagenheter 548 (548). Lagenhetsytan uppgar till 35 557 kvm (35 557
kvm).

Hyresbortfallet uppgar till 435 Tkr (255 Tkr) vilket motsvarar 0,9 % (0,5 %) av hyresintikterna.
[ samband med omflyttning har vi varit tvungna att tomstélla ett antal lagenheter for att
anvanda som ersattningslagenheter vid storre renoveringar. Tva lagenheter pa Skogsvagen har
varit fuktskadade och hyresgasterna har evakuerats till andra lagenheter i bestandet.

Hyresbortfall for parkeringar och garage, ingar i de totala hyresbortfallet och uppgar till 208 Tkr
(84 Tkr) vilket motsvarar 9,6 % (4,2 %) av intdkterna for garage och parkeringar. Det senaste
tre aren har vi marknadsanpassat hyresnivan for parkeringsplatser vilket har medfort en
hyreshojning med 103 %. Hyresgaster som tidigare hyrt en egen parkeringsplats véljer troligen
att parkera pa kommunens gratisparkeringar.

Bokfort varde for byggnader och mark ar vid arets slut 353 958 Tkr (362 062 Tkr).

Fastighetsvardering

For 2020 har marknadsvirdesbedémning gjorts internt for samtliga fastigheter med stod av
analysverktyget Datscha, vilket ger en nagot mer oversiktlig virdering. Varderingen sker
alltjamt med utgangspunkt fran langsiktigt rimliga avkastningskrav, bedomda hyresintikter
samt vakansgrader i ett tioarsperspektiv, kompletterat med marknadens direktavkastningskrav.
[ samband med arsredovisning har bolaget utifran dessa principer att utviardera om det finns
nagon indikation pa att ndgon av fastigheterna minskat i varde.

Det samlade marknadsvardet uppgar till 657 891 Tkr (640 181 Tkr).

Investeringar

Arets investeringar uppgar till 10 647 Tkr (28 754 Tkr). Omdranering Nykvarn 10:30 med 783
Tkr samt nya koksstammar pa Tillbringaren 3 med 549 tkr. Maskiner och inventarier har
anskaffats for 791 Tkr. Anskaffningar for om- och nybyggnad ar pa 8 524 Tkr, dar det storsta
beloppet avser Stropsta 3:517 (Brokvarn) med 7 552 Tkr. Ovriga padgdende arbeten fér om- och
nybyggnad ar for Karaffen 1 & 4 med 681 Tkr, Tekannan 1 med 70 Tkr, nya altaner Grytan 5
med 35 Tkr samt Stopplaren 6 med 186 Tkr.

Underhall

Omfattande underhallssatsningar har gjorts de senaste dren vilka fortsatter utifran den
underhallsplan som faststallts och reviderats under 2016. Vid arets slut bestar narmare 54,3%
(54,3%) av bolagets fastighetsbestdnd av fastigheter byggda mellan 1955-1984.

Kostnader for underhall av bostader uppgick under aret till 2 249 Tkr (2 558 Tkr).
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Finansiering och finansiell stiallning

Ingen nyuppldning och inga amorteringar har skett under aret. Vid arsskiftet uppgick bolagets
laneskuld till Nykvarns kommun till 320 450 Tkr (320 450 Tkr).

Soliditeten ar ett matt pa den langsiktigt finansiella styrkan och visar hur mycket av tillgangarna
som finansierats med eget kapital. Bolagets egna kapital om 83 786 Tkr (81 968 Tkr) gor att
bolagets soliditet pa balansdagen uppgar till 20,9 % (20,3 %).

Riskanalys

Hyresintdkterna utgor bolagets huvudsakliga intdktspost och ligger till grund fér bade resultat
och marknadsvarde. For bostadsbolag i allmadnhet innebar vakansrisken den storsta risken vad
galler intdktssidan. Befolkningen i Nykvarn 6kar stadigt vilket ger ett 1angsiktigt behov av fler
bostéder. Efterfragan pa bolagets ldgenheter har under lang tid varit hog och bolaget gor
bedémningen att denna utveckling kommer att besta.

Réntekanslighet, en férdandring av rantenivan med 1 % innebér en resultatférandring med 3 205
Tkr.

Investeringar i form av nyproduktion innebar 6kad upplaning om inte dessa kan sjalvfinansieras
via kassafloden eller forsiljning av andra fastigheter. Okad uppldning innebar 6kad risk
avseende ranta. Det finns dven risk for vakans da hyresnivaerna blir hogre i en nyproduktion i
jamforelse med andra boendeformer.

Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs for bolagets utveckling samt ambitionen att 6ka
andelen nojda kunder. Odnskad personalomsattning ar en risk, varfor bolaget stravar efter att
vara en attraktiv arbetsgivare dar medarbetare kdnner arbetsgladje och utvecklas.
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Viktiga handelser under aret

Radonatgirder, Radon i bolagets bostdader har under aret fortsatt varit en prioriterad fraga.
Fokuset har varit bostiderna pa Ashojdsvagen. Langtidsmatningen i borjan av 2020 visade att
10 st lagenheter fortfarande hade ett varde pa 6ver 200Bq trots vidtagna atgarder.
Kompletterande atgiarder har utférts under varen/sommaren 2020, métinstrument har kopts in
och korttidsmatningar har genomforts. Matningen indikerar att genomforda atgarder lyckats.
For att sdkerstdlla detta har bolaget anlitat experter som fatt i uppdrag att mata, utreda och ta
fram en atgardsplan for att sdkerstalla att samtliga lagenheter ligger under gransvardet.

Brokvarn, Detaljplanen blev antagen och projekteringen startade 2020-08-20, fornyad
konkurrensutsattning for upphandling av 28 st bostdder. Entreprenor har utsetts. Marklov klart
och markarbeten startade 2020-11-20. Projektet haller tidplan och inflyttning berdknas till
manadssKiftet november/december 2021.

Hokmossbadet Nykvarn 1:11 m.fl. (Algbostad), Detaljplanen fardigstilldes under ret och
antogs 19 maj 2020 i kommunfullmaktige. Detaljplanen 6verklagades till Mark och
miljédomstolen.

Tekannan 1 m.fl, Detaljplanen antogs i kommunfullméktige under bérjan av 2020. Projektet
har genomfért marknadsundersékning kring efterfragan av nyproducerade bostider och ar klart
att ta steget vidare med projektbudget, typhus och idéhandlingar.

Karaffen 1&4,  borjan av aret fortsatte arbetet med att ta fram handlingar fér upphandling av
projektet utifran genomford utredning varen 2019 och som ligger till grund for styrelsens
investeringsbeslut. Under varen uppticks tva vattenskador och i samband med dessa sa
upptacks ett betydligt stérre problem. Det framkommer att fastigheterna har betydande
problem med tillskjutande markfukt, dels genom sjalva grundlaggningskonstruktionen och dels
genom den mark som finns under grunderna. Denna problematik som visar sig vara betydligt
storre dn vad som framkommit tidigare blir nu noga genomlyst och atgirder sitts in for att se
om det gar att hantera med mindre insatser. Detta visar sig sedermera inte ge 6nskade resultat.
Utifran ny kunskap har bolaget under hosten arbetet fram en ny plan for projektet som
presenterades for styrelsen i december och dar bolaget fick i uppdrag att utveckla forslaget.

Covid-19

Ett annorlunda ar som inneburit manga forandringar, bland annat gillande vara arbets- och
forhallningssatt i enlighet med Folkhalsomyndighetens rekommendationer for att bidra till en
minskad smittspridning. Omstallningar som exempelvis att i storre utstrackning moétas digitalt
har fungerat mycket bra. I 6vrigt, minimal paverkan pa ekonomin, inga permitteringar och
hyresgésternas betalningsformaga ar fortsatt god.
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For allas lika virde - Aven i r flaggade bolaget och kommunen med regnbagsflaggan under
fyra veckor i juli och augusti.

Framtida utveckling

AB Nykvarnsbostaders fortsatta och huvudsakliga uppdrag de kommande aren ar att bidra till
kommunens bostadsfoérsorjning genom att uppfoéra bostdder med varierade upplatelseformer i
rimlig fordelning. I planen finns nyproduktion i Brokvarn om 28 lagenheter med inflyttning
manadsskiftet november/december 2021, Karaffen 1 &4 - renovering och mojlig fortatning,
Tekannan 1 mfl. - 35 lagenheter och ett laghus om ca 12 lagenheter, samt ytterligare cirka 30
lagenheter fram till 2024. Vi fortsatter arbetet med att ta fram mojlig mark for exploatering.

Bolagets affarsplan for 2021-2023 visar pa flera moéjligheter att ta hem en storre andel av
utférande i egen regi och minska andelen kopta tjanster.

Miljo

Bolagets satsningar pa att minska energiférbrukningen och miljobelastningen har pagatt under
flera ar och fortsatter ha en viktig del i fortsatta arbetet med sidkerstillande av en val fungerande
fastighetsdrift. Under 2020 upphandlades t.ex. ett nytt avtal gdllande fornybar el.

Vi arbetar dven utifran Nykvarns kommuns miljéprogram och f6ljs upp mot det arligen.

Baserat pa analyser och malarbete 2020 kommer bade miljéplanen och konkreta projekt med
fokus pa energi och miljo att etableras under de narmaste aren.
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Ett konkret exempel ar att vi har anslutit oss till Allmédnnyttans mal om en fossilfri fordonspark
till 2030.

Medarbetare
Totalt anstilld personal ar vid arets slut 37 (36) personer. Av dessa dr 21 (21) kvinnor och 16
(15) mén. Medelantal anstallda ar vid arets slut 34 (36).

Sjukfranvaron har minskat till 6,98 % fran 10,42 %. Sjukfranvaro éverstigande 60
kalenderdagar ar 31,8 % (68 %) av total sjukfranvaro.

Intresseorganisationer
AB Nykvarnsbostider ar anslutet till branschorganisationen Sveriges Allmannytta och till
arbetsgivarorganisationen FASTIGO samt till Husbyggnadsvaror HBV forening.

Styrelsens arbete under 2020
Styrelsen har under dret sammantratt vid nio tillfillen. Bolagsstamman holls i maj och en
gemensam strategidag med bolagets ledning genomfordes i februari.
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Nyckeltal

Oversikt 2020 2019 2018 2017
Nettoomsdttning, Tkr 91 488 84 085 83 631 81 029
Resultat efter finansiella poster, Tkr 4289 4901 7200 8677
Avkastning pd totalt kapital % 2,3% 2,4% 32% 3,8%
Balansomslutning, Tkr 443 919 439 728 438 971 430 198
Soliditet, % 20,9% 20,3% 20,3% 195%
Medelantal anstdllda 34 36 34 33

Driftnetto bostdder, Tkr 21236 21224 23 300 28 318
Marknadsvirde 657 891 640 181 623 509 612 056

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster + rdntekostnader/ ingdende balansomslutning
Fr.o.m. rdkenskapsdret har bolaget beslutat att anvinda nyckeltalet avkastning pd totalt kapital
istdllet for som tidigare avkastning pd eget kapital, dd det dr ett mer rdttvisande nyckeltal.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Férdndring eget kapitial

Aktie- Bundna Fria Arets

kapital reserver reserver resultat

Belopp vid drets ingdng 15000 000 401 000 63 548 087 3018629

Overféring av foregdende drs resultat 3018629 -3018 629
Aktieutdelning pd ordinarie bolagsstdmma -154 500
Aktiedgartillskott 0
Aktieutdelning pd extra bolagsstimma 0

Arets resultat 1969 306

Belopp vid drets utgdng 15 000 000 401 000 66 412 216 1969 306

I de fria reserverna vid drets ingdng ingdr ett villkorat aktiedgartillskott pd 15 000 000 (15 000 000)
Férslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans forfogande stdr

Frdn 2019 balanserade vinstmedel 66412 216
Periodens resultat 1969 306
Summa disponibla vinstmedel 68 381 522

Styrelsen foresldr,

Att delas ut till aktiedgare -139 500
Att balansera i ny rikning 68242 022

Yttrande frdn styrelsen avseende vinstutdelning fér 2020 enlighet med 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Styrelsens motiviering
I nuvarande lagstiftning gdllande allmdnnyttiga bostadsbolag finns begrdnsningar avseende
utdelning.

Styrelsen anser att AB Nykvarnsbostdders ekonomiska stdllning dr god samt att den féreslagna
utdelningen ej hindrar bolaget att fullgéra sina forpliktelser pa kort och ldng sikt samt att den ej
heller hindrar bolaget frdn att fullgéra erforderliga investeringar.
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Resultatrikning - kostnadsslagsindelad

Not

Roérelsens intdkter:
Nettoomsdttning
Ovriga intdkter 3
Summa rérelseintikter

N

Rorelsens kostnader:

Reparation- och underhdllskostnader 4
Driftskostnader dvriga 56
Taxebundna kostnader

Fastighetsskatt

Avskrivning, nedskrivning och dterforing av

nedskrivning av materiella anldggningstillgdngar 7
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat frdn finansiella poster:

Rdnteintdkter och liknande resultatposter 8
Rdntekostnader och liknande resultatposter 9
Resultat frdn finansiella poster:

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutdispositioner

Avsdttning till periodiseringsfond

Aterforing av periodiseringsfond

Férdndring avskrivning utéver plan maskiner och inventarier
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pd drets resultat 10

Arets resultat

2020-01-01
2020-12-31

91 487 935
129 180
91617 115

-16 491 990
-43 017 328
-8 952 300
-768 855

-12 491 388
-81 721 861

9895 254

140 626

-5747 249

-5 606 623

4288 631

-1 660 000
500 000
-654 000

-1814 000
2474 631

-505 325

1969 306

2019-01-01
2019-12-31

84 084 510
5340 386
89 424 896

-9415077
-47 764 061
-9409 207
-646 413

-11 654 730
-78 889 488

10 535 408

55361

-5 690 049

-5 634 688

4900720

-430 000
0
-588 000

-1018 000
3882720

-864 091

3018629
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Balansrakning

Tillgdngar
Anldggningstillgdangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval
Pdgadende ny- och ombyggnad

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra ldngfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Ldngfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

Ovriga ldngfristiga fordringar
Summa ldngfristiga fordringar

Summa anldggningstillgdangar

Omsidttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar Nykvarns kommun

Ovriga fordringar pd Nykvarns kommun
Skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdngar

Summa tillgangar

Not  2020-12-31

11
353 958 380
17125 296
9 645 332

380 729 008

12 40 000
40 000

13 908 944
13 61702
970 646

381 739 654

1731201

6 106 297

14 49 897 848
989 806

15 2240153

1214168
62179473

21

62179 494

443 919 148

2019-12-31

362 076 924
18 712 309
2070838

382 860 071

40 000
40 000

798 984
38837
837 821

383 737 892

1664613
8358 489
41197 894
1413287
2573072

781 823
55989 178

1044

55990 222

439728 114
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Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (1.500 aktier)
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar inventarier utéver plan
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Avsdttningar
Avsdttningar fér skatter
Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Skuld till Nykvarns kommun

Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder Nykvarns kommun

Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not  2020-12-31

15000 000
401 000

15401 000

66412 217
1969 306
68 381 523

83782 523

16
2 387 000
8935 000
11 322 000

17 7870071
7870071

18 320 450 000
320 450 000

10 802 066
1070262
13 500
1374 829
7233 897
20 494 554

443 919 148

2019-12-31

15000 000
401 000

15401 000

63 548 088
3018 629
66 566 717

81967 717

1733000
7 775000
9 508 000

8431479
8431479

320 450 000
320 450 000

9010834
2221950
95700
1182 335

6 860 099
19 370918

439 728 114
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Realisationsvinster férsdljining anldggningstillgdngar
Realisationsférluster och utrangeringar
Avskrivningar och nedskrivningar
Betald skatt

Erhdllen rinta
Erlagd rinta

Kassaflode frdan den lopande verksamheten

fére férdndringar av rérelsekapital

Fordndringar i rérelsekapital
Minskning/6kning avkortfristiga fordringar 1)
Minskning/6kning av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anldggningstillgangar
Férsdljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode frdan investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Férdndring av ldngfristiga skulder avsdttning
Férdndring av ldngfristiga fordringar
Aktiedgartillskott

Ldmnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férdndring av likvida medel 1)
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid drets slut

2020-01-01
2020-12-31

9 895 254

0

191 261

12 491 388
-753 212

21 824 691

140 626
-5747 249

16 218 068

1558880
1123636
18 900 584

-10 646 586
95 000
-10 551 586

0

-22 865

0

-154 500
-177 365

8171633

39116 486

47 288 119

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflodesanalysen

som likvida medel under dret.

2019-01-01-
2019-12-31

10 535 408

-5319 527

11 654 730
-2 201 760
14 668 851

55 361
-5 690 048

9034164

-1 551 565
1285 686
8768285

-28 754 075
8225000
-20 529 075

0

-16 324
222 000

-3 808 430
-3 602 754

-15 363 544

54480 030

39116 486
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Noter

Not1  Redovisningsprinciper
Allmdint

Arsredovisningen har upprdttats i enlighet med drsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Arsredovisningen har i vissa fall justerats for jamforbarhetens skull.

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade mot féregdende dr.

Bolagets tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvdrde respektive nominellt
virde om ej annat framgdr av not nedan.

Intdikter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser och redovisas netto efter moms och rabatter.

Kundfordringar/fordringar
Kundfordringar/fordringar upptas till det ldgsta av nominellt virde och det belopp varmed de berdknas
inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i dotterbolag eller intressebolag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér eventuell
nedskrivning.

Anldggningstillgdangar

Anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, fr.o.m
2014 enligt komponentsats.

Byggnader har delats upp pd betydande komponenter ndr komponenterna har vdsentligt olika
nyttjandeperioder.

Féljande avskrivningstider tillimpas pd Byggnader

Stomme 70 -100 ar
Tak 30- 40 ar
Fasad 40- 50 dar
Fonster 50 dr
Badrum 40- 50 dar
Inre ytskick ldgenhet 25 dr

Ror VVS 50 dr
Ventilation inkl. styr 25-30dr
EL 50 dr

Hiss 30 dr
Ovrigt 25 dr
Hyresgdstanpassningar Hyreskontraktets Ioptid
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Arlig procentuell avskrivning for:

Markanldggningar 5%
Tillval balkonger och sikerhetsdérrar 4%/10%
Inventarier och tillval 2-33%

Skatter inklusive uppskjuten skatt/Avsdttningar

Skatt pd drets resultatrdkning bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rédkenskapsdr som avser drets skattepliktiga resultat.

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrdkningsmetoden, innebdrande att uppskjuten
skatt berdknas for balansdagens samtliga identifierade tempordra skillnader mellan d ena sidan
tillgdngarnas eller skuldernas skattemdssiga virden och d andra sidan deras redovisade vdrden.

Uppskattningar och bedémningar

Virdering av bolagets fastighetsbestdnd - Under dret har egen vdirdering gjorts med hjilp av Datschas
programvara. Virderingarna har skett med utgdngspunkt frdn ldngsiktigt rimliga avkastningskrav,
bedémda hyresintdkter- och kostnader samt vakansgrader i ett tiodrsperspektiv, kompletterat med
marknadens direktavkastningskrav. Vid balansdag har nedskrivningsbehov prévats for varje
kassagenererande enhet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag har redovisats som bokslutsdisposition i resultatrdkningen.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dr operatitionella leasingavtal. Leasingavgiften periodiseras och redovisas linjért
over leasingperiodens loptid.

Ldneuppgifter
De laneutgifter som uppkommer dd féretaget lanar kapital kostnadsfors i resultatrdikningen i den
period de uppstdr.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprdttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar
transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Leverantérsskulder
Leverantérsskulder redovisas till anskaffningsvdrde efter eventuell avrdkning vid delbetalningar.

Ersdttningar till anstdllda

Ersdttningar till anstdllda avser alla typer av ersdttningar som féretaget ldmnar till de anstdllda.
Féretagets ersdttningar innefattar bland annat loner, betald semester samt betald frdnvaro.
Redovisning sker i takt med intjdnandet.
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Not2  Nettoomsdttning
2020 2019
Hyresintdbkter, bostdder 49 966 232 49 042 918
Hyresintdkter, lokaler 733 433 581 699
Férvaltningsavtal 40 788 269 34 459 893
91487934 84084 510
Not3  Ovriga intikter
2020 2019
Atervunna kundforluster 46 804 9740
Realisationsvinst avyttring fastigheter 0 5307 946
Realisationsvinst avyttring maskiner & inventarier 0 11 580
Férsdkringsersdttning 72 442 0
Ovriga intdkter 9934 11120
129 180 5340 386
Not 4 Underhdllskostnader
Kommersiella Verksamhets
2020 Bostdder ytor lokaler  Gata Park VA Ovriga
Reparationer 2 866 8 3423 359 22
Légenhetsunderhdil 1343 0 33 0
Ovrigt underhdll 906 26 7152 354
Summa 5115 34 10 608 713 22
2019
Reparationer 2276 19 2871 165 37
Lédgenhetsunderhdll 1682 0 116 0 0
Ovrigt underhdll 876 0 700 630 43
Summa 4834 19 3687 795 80

I beloppet évrigt underhdll ingdr byggkonsulter, projektledning och dvriga fastighetsrelaterade

konsulter fér ny- och ombyggnadsprojekt.
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Not 5 Personal

Medelantalet anstdllda:
Kvinnor

Mdn

Summa

Styrelse och ledande befattningshavare
Midin
Kvinnor

Léner och andra ersdttningar:
Styrelse och verkstdllande direktér
Ovriga anstillda

Summa

Sociala kostnader:

Pensionskostnader verkstdllande direktér
Pensionskostnader, évriga

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Summa

2020 2019
19 20
15 16

34 36

5 5

1 1

6 6
1570115 1511742
15568 972 14 867 233
17139087 16 378 975
463 295 369 029
938182 971 299
5020116 5449 525
6421 593 6 789 853

Vid uppsdgning av anstdllning gdller omsesidig uppsdgningstid om 6 mdnader. Vid uppsdgning far
foretaget skilja VD frdn befattningen med omedelbar verkan, men med oférdndrade
anstillningsférmdner under uppsdgningstiden. VD dr dock skyldig att sta till foretagets forfogande

for arbete med uppgifter som styrelsen anvisar. Pensionsférmdn till VD utgdr enligt pensionsplan KAP-
KL. Ddrutéver har VD inga andra férmdner utéver kollektivavtal.

Not 6  Ersdttningar till revisor

Revisionsuppdrag
Skatteuppdrag
Ovriga uppdrag

Not 7  Avskrivningar och nedskrivning

Avskrivningar enligt plan:

Byggnader och mark

Inventarier

Summa avskrivningar och nedskrivningar

2020 2019

362 203 266 183

0 34215

193218 0
555 421 300 398
2020 2019

10 269 296 9 861 006
2222 093 1793724
12491389 11654730
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Not 8 Rdnteintdikter

Rdnteintdkter
Ovriga finansiella intikter, HBV
Summa

Not 9 Rdintekostnader

Réntekostnader, ldngfristigt ldn
Summa

Not 10 Avstdmning av aktuell och effektiv skatt

Aktuell skatt

Aktuell skatt pd drets resultat

Uppskjuten skatt avseende temporidra skillnader
Uppskjuten skatt avseende ej bokforda intdkter
Fordndring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Avstdmning av effektiv skattekostnad
Resultat fére skatt

Skatt enligt gdllande skatteregler 21,4%

Skatt féregdende drs taxering

Skatt pa skillnad mellan skattemdssiga och bokféringsmdssiga
avskrivningar

Skatt pd schablonintdkt periodiseringsfond

Skatt pd dterford periodiseringsfond

Skatt pd ej avdragsgilla kostnader

Skatt pd direktavdrag enligt det utvidgade reparationsbegreppet
Utnyttjat underskottsavdrag

Ej avdragsgill rdntekostnad

Skatt pd ej bokférda intdkter

Skatt pd ej skattepliktiga intdkter

Uppskjuten skatt avseende ej bokforda intdkter

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader

Redovisad skatt

Effektiv skattesats

2020 2019

138 626 53 361
2000 2000
140 626 55 361
2020 2019
-5747 249 -5 690 049
-5 747 249 -5 690 049
2020 2019
-1176 693 -410 446
671 368 710 957

0 -1164 602

0 0

-505 325 -864 091
1974 631 3882720
422 571 827 761
-1 -1211

625 555 598 166
8319 8014
110210 0
10039 8440

0 0

0 0

0 133 878

0 0

0 -1164 602

0 1164602

-671 368 -710 957
505 325 864 091
2559% 22,25%
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Not 11

Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirde
Inkép

Omklassificeringar
Forsdljning/ utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Omklassifceringar
Férsdljning/utrangering
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfért virde

Marknadsvdrde

Materiella anldggningstillgdngar

2020 2019

453 647413 434 764 593
1331207 20 500 506
950 200 386 414

-185 365 -2 004 100
455743 455 453647 413
-91 570 489 -81 709 483
-10 269 296 -9 861 006

0 0

54710 0

-101 785 075 -91 570 489
353958380 362076 924
657890 544 640 180 544
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Not 11 Materiella anldggningstillgangar forts

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsvdrde

Inkdp

Omklassificeringar

Férsdljning/utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Omklassificeringar
Forsdljning/utrangering

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfart virde

Pdgdende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvdrde

Inkép

Férsdljning/utrangering

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Bokfort virde

2020 2019
37510 432 30719 929
790 686 6 865719

0 0

-404 320 -75216
37896 798 37 510 432
-18798 123 -17 041 196
-2 222 093 -1793724
0 0

248714 36 797
-20771502 -18798 123
17125296 18712 309
2020 2019
2070838 1932 357
8524 694 1387 849

0 -862 954

-950 200 -386 414
9645332 2070 838
9645332 2070 838
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Not 12 Andra ldangfristiga virdepappersinnehav
4 st andelar i HBV

Bokfért virde

Not 13  Ldngfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran avseende tempordra skillnader
Uppskjuten skattefordran avseende ej bokférda intdkter
Ovriga fordringar

Not 14  Fordringar pda Nykvarns Kommun

Fordran pd koncernkonto Nykvarns kommun
Upplupna intdkter avseende forvaltningsavtal, etc
Bokfort virde

Not 15 Ovriga fordringar

Overskott skattekonto
Fordran mervdrdesskatt
Ovriga fordringar
Summa

Not 16 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond beskattningsdr 2014
Periodiseringsfond beskattningsdr 2015
Periodiseringsfond beskattningsdr 2018
Periodiseringsfond beskattningsdr 2019
Periodiseringsfond beskattningsdr 2020
Periodiseringsfond beskattningsdr 2021

Skillnaden mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan
Summa obeskattade reserver

2020 2019

40 000 40 000

40 000 40 000
2020 2019

908 944 798 984

0 0

61702 38837
970 646 837 821
2020 2019

47 288 098 39115442
2609 750 2082 452
49897848 41197 894
2020 2019
2205 544 1600 063
0 963 581

34 609 9428
2240153 2573072
2020 2019

0 500 000

1450 000 1450 000
1900 000 1900 000
3495 000 3495 000
430 000 430 000
1660 000 0
2387 000 1733000
11 322 000 9508 000
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Not 17 Avsdttningar for skatter

2020 2019
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader
mellan bokféringsmdssiga och skattemdissiga vdrlden 7 870 071 8431479
Summa avsdttningar 7870071 8431479
Not 18 Skuld till Nykvarns Kommun
Férfaller till betalning
skuld per Inom ett Inom ett  Senare dn

Skuld 2020-12-31 dr till fem dr fem dr
Laneskuld till Nykvarns kommun 320 450 000 0 0 320450000
Summa 320 450 000 0 0 320450000
Not 19 Eventualférpliktelser 2020 2019
Stdllda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 304 730 304 730

Not 20 Visentliga héindelser efter balansdagens slut

Bygglovet for Brokvarn godkdndes av Nykvarns Kommun i mitten av januari -21. Nu invdntar vi att
bygglovet ska publiceras i Post- och Inrikestidningar och vinna laga kraft i slutet av februari-21.

Covid-19

Vi fortsdtter naturligtvis att folja Folkhdlsomyndighetens rekommendationer fér att bidra till en

minskad smittspridning.
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Not 21 Disposition av vinst eller férlust

Till bolagsstimmans forfogande stdar

Frdn 2019 balanserade vinstmedel 66412 216
Arets Resultat 1969 306
Summa disponibla vinstmedel 68 381 522
Styrelsen féresldr,

Att delas ut till aktiedgare -139 500
Att balansera i ny rdkning 68 521 022

Yttrande frdn styrelsen avseende vinstutdelning fér 2020 enlighet med 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Styrelsens motiviering
I nuvarande lagstiftning gdllande allmdnnyttiga bostadsbolag finns begrdnsningar avseende

utdelning.

Styrelsen anser att AB Nykvarnsbostdders ekonomiska stdllning dr god samt att den foreslagna
utdelningen ej hindrar bolaget att fullgéra sina férpliktelser pd kort och ldng sikt samt att den ej
heller hindrar bolaget frdn att fullgora erforderliga investeringar.
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