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Aret i korthet

Kund

o Utifrdn resultatet fran 2015 drs kundundersikning AktivBo, som fér andra dret {
rad visade pd en kraftig uppgdng, far bolaget | februari 2016 dterigen ta emot
utmdrkelsen Kundkristallen fior "Stdrsta lyft Serviceindex”,

= Som ettled i att farbdttra tillgidnglighet och service fir vira kunder inrdttas
EnVégln vilket [ ett forsta skede innehdr en ny telefonvdxellidsning.

Madaroetare

¢ Under dret har bolaget rekryterat tre nya medarbetare fdr de fira medarbetare
som avslutat sin anstdllning. En av dessa rekryteringar avser ny tidnst sasom
systemfarvaltare vilken inrdttades under hdsten,

s Uthildningsinsatser och nya rutiner for bolagets arbetsmiljoarbete har utarbetats.
Bolaget har haft en gemensam uthildnings- och friskvdrdsdog samc en gemensam
uthildningsdag avseende hantering av Hat och Vidldssituationer,

o [Fortsatta uthildningsinsatser har genomforts for att anpassa verksamheterna till
de krav och riktlinjer som krdvs, sdsom nya riktlinfer fir YKB, Siker schakt,
Trddvdrdsplanering, "Framtidens kundservice” med flera.

o Aven under 2016 har bolaget kunna erbjuda kommunens ungdomar sommarjobb.
27 ungdomar har arbetat med parkskitsel pa bolagets bostadsomriden och pd
allmdnna grdnytaor, under tre veckar i tre amgangar,

Farviire ach fdrsdliningar

» Bolaget avyttrade under vdren fastigheten Kastrullen 7 till Nykvarns kommun.
o Bolaget firvirvade under histen fastigheten Stipplaren 6,

frrvesteringar nch voderha!l § befintligt bestdnd

s Flertalet underhdllsdtgdrder har vidtagits under dret, bland annat ldshyten for
Gammeltorpsvigen 5, ny LED-belysning i carportar pd Ashéfdsvigen, markuttag
for julgranshelysning for flertalet fastigheter, vaghommar och

~
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hastighetsreducerande dtgdrder, tvdttmaskinsbyten samt iordningsstiliande av
torkrum.

En ny minipark etablerades vid Skogsvigen 1. Parken kommer att kunna bli
mdtesplats for de boende for bdde samvaro ach avkoppling.

Stambyte samt renovering av badrum och kok for 45 lagenheter pd
Grammeltorpsvigen 5 avsfutades.

Renovering av Karaffen 1 och 4 har utretts under dret, Bolaget ser dver mijligheten
att tillskapa fler ldgenheter i samband med renoveringen.

Komplettering avseende nyhyggnadsprojektet Kavaffen i form av balkongrdcken fir
samtliga ligenheter i markplan samt staket mot Skogsvigen och [drnavdigen.

Pdgdende plangr

! Brokvarn planerar bolaget for nyproduktion av ett trettiotal radhus och
{antmdterifirrittning har skett under dret,

Bolaget ansdker om planbesked fir omrddet Hokmossen/Alghostad i syfte att for
del av omrddet bygga ett sjuttiotal bostdder. Under sommaren genomfir bolag och
kommun tillsammans tre medborgardialoger fir utt inhamta synpunkter.

Bolaget ansdker om planbesked fir nybyggnation omfattande tre fastigheter,
Tekannanl, Grytan 5 samt Tillbringaren 1. Planen provas fiir en nybyggnation om
cirke 110 bostider.

Ferrvaltningsavinl

Parkavdelningen har under aret arbetat med lekplatsprojekt och dvergripande
planer och rutiner kring dessa. Stora insatser har genomfdrts i Taxinge slottspark
sdsom murning och putsarbeten och plantering av trad. Fyra robotklippare har
installerats.

Gata och VA-avdelningen har haft fler tillkommande uppdrag fér gatu- och VA-
uppdrag dn normalt,

Bolaget arbetar under dret med flertalet underhdlls- och renoveringsarbeten for
kommunala verksamhetsiokaler, De stirre underhdllsatgdrder som skett under dret
dirmontering av l[judabsorbenter pa tre firskolor samt fasadrenovering och
mdining pad Bjdrkestaskolan, Bidrkestahallen ach Tallbackens forshola.

Som ett komplement tll daglig stddning for samtliga verksamhetslokaler har
storstddning skett pd samtliga enheter.
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Ovrigt

e Fdrhandlar och undertecknar dverenskommelse med Hyresgdstfireningen om
hyresskning for 2016 om 0,75 % att gdlla frdn och med den 1 maj.

o [ntern kontroll - Under dret har bolaget intensifierat arbetet med dversyn av
processer och arbetssdtt vilket dr en forutsdttning &l forbattrad kvalitet och
kostnadseffektiva dtgdrder. Bolaget har pdbérfat arhetet med atl utveckia och
anpassa bolagets fastighetssystem till dessa processer, ddrefter skall mdthara mal
faststillas som ska kunna foljos upp, visa fordndringar och forbdttringar.

o Antagande av upphandlingspolicy.

s Undertecknar avtal med ny kommunikationsoperator Teracom AB, for bolagets
kammunikationsndt.

s Undertecknar avtal med Fastighets AB Tenrdj avseende lednings- och nyltjanderatt
fiir kanalisation- ach fihrering Grytan 6 och Nykvarn 1:493.

= Kommunfulliniktige beslutar om nva dgardirektiv och balagsordning, att
faststillas i samband med bolagsstimma 2017.

s Styrelsen rekryterar ny vd efter att nuvarande vd gar vidare till Roslagshostdder
AB.

e

!
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Uppfoljning av styrelsens
mal

Utdver dgardirektiv har styrelsen formulerat
och beslutat ett antal konkreta mal inom fyra
delomrdaden

Mal - Kund/Hyresgast

Kundernas och Hyresgdsternas néjdhet med
bolagets verksamheter skall 6ka.

Fér att kunna utveckla verksamheten dr kunskap om hur vira
kunder upplever vitra tidnster och sitt boende oerhdrt vilktigt.
Under 2016 har ef ndgon kundundersdkning och
kvalitetsmdtning giorts. Kvalitetsmitning for bolagets dvriga
tidnster har skett genom kommunens
medborgarundersékning fordr 2016.

g/
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AktivBo NKI 2016
Ef ndgon mdtning

AktivBo NEI 2015

Serviceindex 74,8 94,
Produlctindex 70,6 %

AktivBo NK{ 2014

Serviceindex 71,4 9,
Produktindex 68.0 %

AlctivBo NKI 2012

Serviceindex 66,3 8,
Produktindex 63,4 %.
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Mal - Medarbetare

Medarbetarnas trivsel och nijdhet fir bolaget som
arbetsgivare skall dka.

Vdra medarbetare dr bolagets viktigaste resurs. Med bolagets
gemensamma virdegrund SARA som bas samt genom
tydlighet och delaktighet skall vi skapa en arbetsmiljo som ger
arbetsglidfe. Medarbetarna ska uppmuntras att paverka sin
egen arbetssituation, Detta genom bland annat
medarbetarenkdt, wtvecklingssamtal, farbiattringsfirsiog och

engagemand.

Firatt na en dnnu higre svarsfrekvens har bolaget under
2016 beslutat att ta fram en ny medarbetarentdt for 2017,
Fir 2016 har bolaget gjort en mindre
medarbetarundersikning som utgdr underlag for det
systemuatiska arbetsmiljdarkelet,
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86,4% upplever att man
har god fysisk arbetsmiljd

100% upplever att man har
en god psykosocial
arbetsmiljo

96,4% upplever alt man
harett bra samarbete med
nirmaste chef

96,4% upplever att man
har ett bra stod frdan sin
ndrmaste chef

100% upplever att man
trivs pd sin arbetsplats

96,4% upplever att det
Sfinns humaor och
arbetsglitdfe pd sin
arbetsplats

82,1% upplever att man
haren personlig
utvecklingsplan

92,9% upplever att man fir
Sforthildeing och
kompetensutveckling som
motsvarar verksamhetens
hehov

Antalet uttag av
Jriskvardspeng har okat,
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Mal - Ekonomi

Bolagets ska ha en soliditet om ligst 10 %.

Styrelsens faststillda ekonomiska mdl som komplement till
dgarens direktiv dar att skapa en ldngsiktig god ekonomi |
firetaget med god soliditet for att kiara framtida
sambdlisfardndringar och underhdllsbehov samt ldmna beslutad
avkastning pid dgarens satsade kapital, Det ar av stor vikt att det
lopande resultatet dr tillfredsstdllande och att verksamheten
bedrivs kastnadseffelctive med stdndiga firbdttringar som
ledard, si att bolaget pa sikt kan erbjuda konkurrenskraftiga
hyror och andra tidnster.

umbf
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2014- 9,9%
2013- 82%
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Mal - Process och Utveckling

Farbittrade processer och rdtt dtgarder ska resultera
till farbdttrad kvalitet till en idgre kostnad och mindre
miljopdverkan.

Bolaget ska upprdtthilla en god underhdllsnivd for
samtliga verksamheter utifrdn frumtagande av nya och
reviderade underhdllsplaner.

Bolaget ska bedriva ett aktive miljoutvecklingsarbete
fiir att minska den negativa miljdpaverfan sd mycket
som mdjligt. Rutiner skall skapas fdr att pa ett bittre
sdtt falia upp och fid mijlighet att snabbare se
fardndringar | kostnader och energifdrbrukning i
[fastigheterna.
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Under dret har bolaget intensifierat
arbetet med dversyn av processer och
arbetssdtt vilket dr en fdrutsdtining
tifl firbdttrad kvalitet och
lkeostnadseffektiva dtgdrder. Bolaget
har pdbarfat arbetet med att utveckla
och anpassa bolagets fastighetssystem
till dessa processer, direfter skall
mdthara mdl fuststdllas som ska
kunna foljas upp, visa fdrdndringar
ach firbdttringar.

Besiktning och framtagande av ny
underhdllsplan fir bostdder har
feardigstilits under dret.

Bolaget har arbetat vidare med att
utvecklu bolagets passiva nit samt
tecknat avial med ny
kommunikationsoperatir, Tergcom
AB.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direltdren avger hdrmed fdffande drsredovisning for AB
Nykvarnsbostdder (556577-2323), verksamhetsdret 2016.

Agar- och koncernforhallande

AB Nykvarnshostader ar ett allmannyttigt och kommunalt bostadsfiretag. AB
Nykvarnsbostider dr ett heldgt dotterbolag il Nykvarns kommunkoncern AB, som i sin
tur dgs av Nykvarns kommun till 100 %,

Verksamhet och Agardirektiv

AB Nykvarnsbostdders huvudverksamhet dr att affdrsmdssigt skapa, farvalta och utveckio
efterfrdgade hyresrdtter och boendemiljder inom Nykvarns kemmun,

AB Nykvarnshostdder skall arbeta for att uppritthdlla en god kvalitet i samtliga sina
verksamheter samt viarna hallbar utveckling.

"Vision fior Nvkvarns kommun med sikte pd 2025", antagen av kommunfullmiktige (2012-
06-17), samt dgardirektiv upprdttat av Nykvarns kommunkoncern AB (20114-07-29) och
besfutade i kommunfullmdktige (2014-09-18), ligger till grund for AB Nykvarnsbostdders
verksamhet under 2016.

Enligt dgardirektiv har bolaget i uppgift att,

NYBO ska framja bostadsfirserjningen inom kommunen genom att utveckla och forddla
sdvdal nya som befintliga bostider och bostadsomridden. NYBOs bostadsbestdnd ska
tillgodose de boendes och bostadssdkandes olika krav betriffande standard, storiek,
utformning, ldge, service och hyresnlfvﬁ.

5
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Det dligger bolaget att lngsiktigt sakerstdlla vardet i bostadsfastigheterna genom ett
lapande underhdall inom ramen fir vid var tid gallande firutsdttningar. Vid nyproduktion
av bostdder ska NYBO fdresld samt, efter godikdnnande av kommunfullmdktige, uppfora
bostider med varierande uppldtelseform i rimlig fordelning.

[ samrdd med kommunen ska NYBO uppldta och anpassa bostdder far sirskilda behaov,
NYBQ ska medverka tll att en god service finns [ bostadsomrdden didr NYBQ dger eller

forvaltar bostdder och att NYBOs hostadshestdnd anpassas till en god standard far [T-
kommunikation, Vidare ska NYBO medverka och ta initiativ i fradgor som rir
brottsforebyggande dtgdrder och verka fir medinflytande for hyresgdster.

Pd kommunens uppdrag ska NYBO underhdallo de av kommunen dgda fastigheterna pd ett
sddant sétt att behov av nedskriviing som beror pd bristande underhall inte uppkammer,

Fir detta ska NYBO i samverkan med kommunen uppritta en underhalliplan som drligen

Sfaststills av kommunen,

NYBO ska vara kommunens utforarorganisation vad gdller drift och underhdll av
kommunens VA-anldggningar samt gator med vintervighdlining, vigar och parker.
Verksamheten ska utfiras enligt de direltiv och specifikationer som faststells av
kommunen.

NYBOs bostadverksambhet ska ge firutsdttningor fir bolagets ekonomiska stabilitet och far
titthandahdllande och nyproduktion av bastdder [ takt med kommunens och marknadens
behav. Bolagets totala hyresintakter ska bdra de sammanlagda kestnaderna far en
langsiktig farvaltning samt ge utrymme for en marknadsmdssig avkastning.

NYBOs allmdannyttiga bostadverksamhet ska generera ett resultat som ger utrymme for en
marknadsmdssiy avkastning. Avkastningen ska uppgd till minst 2,5 %,

NYBO ska nd en sfdlvfinansiering pd 100 % far investeringar, exkiusive nyprodulktion, eller
motsvarande stdrre strategiska investeringar, Detta krav pd sidlvfinansiering ska uppnds
balanserat inom en fyradrsperiod, Investeringar | nyproduktion av bostidder ska

sjdlvfinansieras il minst 12 9%,
ru:tg_.f-'”
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Omsattning och resultat
AB Nykvarnshostdder redovisar for 2016 ett resultat efter finansiella poster om 6 981 Tkr
(24 435 Tkr) och ett resultat efter skatt om 6 210 Thr (21 962 Tkr).

Nettoomsdttningen uppgdr till 80 417 Tkr (75 067 Thr) vilket | huvudsak omfattar
intdkter for bostdder om 46 600 Tkr (39 151 Tkr), lokaler om 328 Tkr (1 901 Tkr), samt
farvaltningsavtal 33 489 Tkr (34 015 Tkr). Okningen beror pd att vi inflytt efter avslutat

profekt Karaffen.

Ovriga intdkter kommer framst frin farsdlining av Kastrullen, en reqvinst om 1 337 Tkr,

Far lokaler har hyresintdkterna minskat med ca 1 573 Tkr vilket beror pa faregdende drs
fdrsdliningen av resterande del av centrumfastigheterna, Gritan 6.

Intikter frdn forvaltningsavtal har minskat med 526 Thr till stor del beroende pd att vi
avslutade ett externt farvaltningsuppdrag i bérjan av Gret. Minskningen pd det externa
firvaltningsavtalen varunder aret 595 Thr.

Reparationer- och underhillskostnader uppgdr till 10 450 Thr {10 789 Tkr). For avdelning
Bostider har kostnader fir reparationer och underhdll 6kat gentemot fdregdende dr,
kostnaderna uppgdr till 4 965 Thr (3 301 Thr). Ldgenhetsunderhdilen har dikat med 380
Tkr, till stor del avseende ldgenheter pd Tillbringaren 1 ddr nyrenoveringar skett under
dret. For dkningen dvrigt underhdll avdelning Bostdder avser stdrre delen
konsultkosthader for planerade nybyggnationen. Fér avdelning Verksamhetsiokaler har
kostnaderna minskat gentemot foregdende dr och uppgdr till 5 361 Tkr (6 769 Thr) vilket
beror pd minskning av tillkommande bestiliningar utdver gdllande férvaltningsavtal

Arets finansnetto uppgdr till - 8 040 Tkr (12 857 Tkr). De finansiella rdnteintikterna
uppgdr till 8% Tkr (37 Tkr). De rdntebdrande skulderna har inte fordndrats under dret,
samtidigt har rantenivan varit ldgre dn foregdende dr, vilket paverkar rantekostnaderna
som uppgadr tilt 8 129Tkr (9 825 Thr).

Arets avskrivningar enligt plan avseende byggnader och mark samt inventarier uppgdr till
12 670 Tkr (9 818 Tkr). Okningen beror dels pa att vi skrivit av heldr pd nybyggnationer
som togs i bruk 1 december 2015, dels pd att bokftringsmdssiga extraavskrivningar
avseende vifrderingar pd komponenter giors med 345 Tk,

g
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Mearknad

AB Nylvarnshostider har en fortsatt hdg efterfragan pa bestdder och lokaler.

Vid drets stut har bolaget en bostadskd pd 2 842 (2 652} personer, en dkning med ca 290
(518) personer i jimforelse med 2015. En procentuell ékning om 11 % (24 %),

NYBO uppliter till kommunen vid drets slut femtiofyra ldgenheter for sirskilda behov,
vilket dr 9.8 % av fastighetsbestandet.

Omflyttningen var under dret 14,0% (11,9 %),

Vakansgraden fir ligenheter var under dret 0,6 % [0.6 %) vilket sdsom tidigare dr i
huvudsak kan hdrledas Ll renovering av ldgenheter.

Bolagets lokaler utgdrs numera av mindre kontorslokaler. Efterfrigan for dessa lokaler dr
stor och vakansgraden var 0 % {0 %),

Fastighetsbestand

Vid arets slut dr antalet ldgenheter 552 (552). Ldgenhetsytan uppgdr till 35 687 kvm

(35 687 kvm).

Hyreshortfallet uppgeir till 420 Thr (430 Tkr} vilket motsvarar 0,9 % (1,1 %) av
hyresintikterna. Bartfallet kan hdrledos frimst till vakans viss tid pa grund av renovering.

Bokfird virde fir byggnader och mork dr vid drets slut 369 315 Tkr (363 105 Tkr).

Fastighetsviirdering

Fir 2016 har marknadsvirdesbeddmning gjorts internt fir samtliga fastigheter med stdd
av analysverktyget Dotscha, vilket ger en ndgot mer dversiktlig vdrdering. Vdrderingen
sker alltjamt med utgangspunict frdn ldngsiktigt rimliga avkastningskrav, bedomda
hyresintikter samt vakansgrader i ett tiodrsperspektiv, kompletterat med marknadens
direktavkastningskrav. I samband med drsredovisning har bolaget utifrdn dessa principer
att utvirdera om det finns ndgaon indikation pd ott ndgon av fastigheterna minskat i virde,

Det samiade marknadsvdrdet uppgdr till 533 615 Thr {478 475 Tkr).

Investeringar
Arets investeringar uppgdr till 13 708 Tkr {55 930 Tkr) varav 4 679 Thr avser inkdp av

tomtmark. Aktiverade utgifter for underhdll uppgar titl ca 6 400 Tir.

f-'l_.—
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Underhall

Omfattande underhdllssatsningar har gjorts de senaste dren vilket fortsdtter utifrdan den
underhdllsplan som faststdlits och reviderats under 2016, Vid drets slut hestdr nirmore
54.3% (51,6%]) av bolagets fastighetsbestdnd av fastigheter byggda mellan 1955-1984.

Kostnader fér underhdll av bostdder uppgick under aret &l 3 710 Thr (2 236 Tkr).

Finansiering och finansiell stiifllning
Ingen nyuppldning och inga amorteringar har skett under dret. Vid drsskiftet uppgick
bolagets ldneskuld till Nykvarns kommun till 320 450 Tkr (320 450 Tkr).

Soliditeten dr ett mdtt pd den langsiktigt finansiella styrkan och visar hur mycket av
tillgangarna som finansierats med eget kopital. Bolagets egna kapital om 73 657 (67 458
Tkr) gdr att bolagets soliditet pd balansdagen uppgar till 17,4 % (16,1 % ). Den dhade
sofiditeten beror pd bolagets positiva resultat fir 2016.,

Riskanalys

Hyresintdkterna utgdr bolagets huvudsalkdiga intaktspost och ligger till grund for bade
resultat och marknadsvirde. Fér bostadsbolag { allmdnhet innebdr vakansrisken den
starsta risken vad gdller intdlktssidan, Befolkningen i Nvkvarn dkar stadigt vilket ger ett
lingsiktigt behov av fler bostdder. Efterfrigan pd bolagets ldgenheter har under [ang tid
varit hdg, balaget gdr heddmningen att denna utveckling kommer att bestd, _
Rantekiinslighet, en firdndring av rdntenivin med 1T % innebdr en resultatfirdndring med
3205 Tkr,

Investeringar i form av nyproduktion innebdr dkad uppldning om inte dessa kan sfdlv
finansieras via kassafliden eller firsdilining av andra fastigheter. Okad uppldning innebdr
etfead Fisk avseende rinta, Det finns dven risk for vakans dd hyresnivderna blir hégre i en
nyproduktion i jdmfdrelse med andra boendeformer,

Medarbetarna dr bolagets viktigaste resurs fir bolagets utveckling samt ambitionen att
dka andelen ndjda kunder. Odnskad personalomsdttning dr en risk, varfir bolagel strivar
efter att vara en attraktiv arbetsgivare dar medarbetare kdanner arbetsglddfe och

utvecklus.
vl
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Viktiga hiandelser wnder dret
I Brokvarn planerar bolaget for nyproduktion av ett trettiotal radhus ech
lantmdteriférritining har skett under dret.

Bolaget ansiker om planbesked for omrddet Hikmossen/Algbostad [ syfte att for del av
omradet bvgga et sfuttiotal bostdder, Under sommaren genomfir bolag och kommun
tillsammans tre medborgardialoger kring omridets utveckling fir att inhdmta synpunkter.

Bolaget geromfir forsdlining av fastigheten Kastrullen 7 &l Nykvarns kommun samt etl
forviry av fastigheten Stépplaren 6.

Framtida utveckling

AB Nykvarnsbostdders fortsatta och huvudsakliga uppdrag de kommande dren ar att
bidra tilf kommunens bostadsfdrsdrining genom att uppfora bostdder med varierade
upplitelseformer i rimlig firdelning. Bolagets mal ar byggstart far nyproduktion i
Brokvarn om ett trettiotal ldgenheter samt ytterligare cirka 180 fram I 2020,

Milji
Bolagets satsningar pd att minska energiforbrukningen och miljdbelastningen har pdgdtt
under flera dr och fortsdtter ha en viktig del i fortsatta arbetet med sdkerstdllande av en
vdl fungerande fastighetsdrift.

Arbete har pabdrjats under dret med att automatisera avldsning samt inrappartering av
farbrukning samt energikostnader till fastighetssystem.

Detta kemmer dven att medfira en forbdttring gdllande mdjlighet att infiira
referensvdrden for energifdrbrukning mellan olika fastigheter, samt pa detta sdtt
ytterligare firbdttra sdttet till fortsatt energioptimeringsarbete.

De under energiprojektet, dren 2010 och 2011, installerade datoriserade styrcentralerna
har under dret uppdaterats, Overordnad dataserver fiir uppkopplade fastigheter har
[fdrberetts for ny programvara vilket kommer att medfdra ett snabbare samt effektivare
sdtt att fortsatt ha en god kontrall Gver av bolaget forvaltade fustigheter.

Under dret har nytt tredrigt elleveransavtal med miliéval tecknats fir bostadsfastigheter.
Leverans enligt nytt avial pdbdrjades vid drsskiftet 2016/2017,
Nykvarns Kommun valde vid detta tillfille att utfira egen upphandling fir kommunens
behov.

by
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AB Nykvarnshostider
Orgnr 556577-2323

Medarbetare
Totalt anstdlld personal dr vid drets sfut 35 (36) personer. Av dessa dr 19 (20) kvinnor och
16 (16) mdn, Medelantal anstaflda érvid drets sfut 33 (34).

Sjukfranvaron har minskat till 6,5 % (8,3 %). Sjukfrénvare dverstigande 60 kalenderdagar
dr 38 % (48 %) av total sjulfrdnvaro.

Intresseorganisationer
AB Nylvarnshostider dr anstutet till branschorganisationen SABO och till
arbetsgivarorganizationen FASTIGO samt till HEV.

Styrelsens arbete under 2016
Styrelsen har under dret sammantrdit vid nio tillfillen samt haft ett strategimate,

Sida 16 av 32



AB Nykvarnsbostider
Orgnr, 5356577-2323

Nyckeltal

Gversike 2016 2015 2014 2013
Nettoomsdtining, Thy 0417 75087 78403 78 6a5
Resultal efter finansiella poster, Thr & 21 24435 422 1097
Avkastning pd totalt kapital % 3.6% 7% 4,9% 34%
Balensomslutring, Thre 423 BE6 418073 4ot 531 371201
Soliditet, % 174% 1a,1% 3.9% 8.2%
Medelantal anstdllda 33 34 37 38
frifrmetra hostdder, Thr 29839

Marlnadsvdride EE3als 478 475 397 9 -

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pd totalt kapial

Fesultat gfter finansiella poster + rdntekastnadery ingdende balansomsiuning

Friom. riikenskapsdret horbolaget bestutat att anvando nyckeltalet aviastning pd totale kapital
istallet fir som tidigare aviosining pd ggec kapital, dd dec dr ett mer rdttvisande npcheltal

wliditet

Egerkapital i procent av halansamsiutning.
Firslog till vinstdisposition

Till holagsstdmmans forfogande star

Frifn 2015 balansergde vinstmeds! 52046034
Arers Resultat 6209 @45
Surrma dispanibla vinstmedel 58255879

Soprelsen fresidr,
At delas ur till aktiedgare 201 000
Att balonsera { ny rikning SHO54 §7

Yitrande fridn sbevelsen quseende vinstutdelning fir 2076 enlighet med 18 kap 4§ aktiebolagslagen,

Styrelsens motiviering
{ nuvarande lagstifining pdllande allmdnnpitigo bostodsbolag finns begrinsningar auseende
utdelning.

Stvrelsen anser att AR Nylovarnsbostiders ekonomiska stdllning dr god samt it den fireslagna
utdelningen ef hindrar bolaget att fullgira sina fdrpliktelser pd kort och ling sikt samt alt den ef heller
hindrar balaget fran att fullgdra erforderliga fnvesteringar.

o

/
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AB Nykvarnshostader
Dranr, 556577-2313

Resultatrikning

Rirelsens intdkter:
Nettoomsatining

Curiga intdkter

Summa rirelseintdalkter

Rirelsens kosthader:

Reparation- sch undechdllskostnader
Driftskostnader dvriga

Taxehundng kostnader

Fastighetsskatt

Avsirivning, nedskrivring och dterfiiring gv
nedskrivalng av materfella anldggningscillgdngar
Summa rirelsekostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster:
Rantaintikter och likrande resultalpaster
Resultat firdn andelar { dotterfiretag
Riintekosthoder och liknonde resultatposter
Resultat fran finansiella poster:

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Baokslutdispositioner
Liammade koncernbidrag

Avsittaing till pericdiseringsfond
Fardndring avskrivaing utéver plon maskiner ock inventarier
Summa bekslutsdispositioner

Resultal fiore skatt

Skatt pd drets resultat

Arets resultat
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AB Nyhvarnsbostider
Qegnr, 5565772323

Balansrakeing 2016-01-01- 2015-01-01-
Not  2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar
Anliiggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgengar 11
Byganader ack mark 368315120 383104728
Maskiner, inventarier aoh Hllval 16 574 585 1& 007 828
FPdagidende ny- ach ambyggread a53 650 7763921
Sumima materiella anldggningstillgdngar 386 543 365 3BEBT6 47T
Finansiella anldggningstiligdngar
Andra ldngfristign vdrdepappersinnehuay 12 40 000 40 000
Summa finansiello anfiggningstillgdngar 40000 43 000
Lingfristiga fordringar
Uppsijuten skattefordran 13 950 413 395174
Gwriga Wngfristige fordringar 13 17614 56632
Summa lingfristiga fordringar 993 029 451 826
Summa anliggningstillgdngar 387 581394 387 368303
Omsidttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 529 482 1224841
Kundfordringar Nekvarn kommun 2 542 800 887217
Gvrigy fordringar pd Nylvarns kammun i4 27958 907 25821 180
Shottefordran 2910 5a7 1924004
Gvriga fordringar i 1687633 828015
Fiiruthetolda kustrnoder och upplupna intdkter 674 791 1018600
Sumima kortfristiga fordringar 36304190 31704 757
Kassa och bank 825 423
Sumima omsiattningstillgangar 36305015 31705180
Summar tillgd ngar 423 886 40% 419073 483
Ll
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AB Nykvarnsbostider
Orgnr, 556577-2343

Ralansrikning, forts 2016-01-01- 2015-01-01-

Not  2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital [1.500 aktier] 15000 gog 15000800
Reservfond 401 000 401 400
Summa bundet eget kapital 15401000 15401000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 52046 035 30085 7z
Arets resultat & 209 845 21 962 292
Summa fritt eget kapital 58255330 52058 034
Summa eget kapital 73656 BBG 67459 034
(heskattade reserver i
Avskrivningar fnventarier utdver plan 2050 000 2 7500
Pertadiseringsfonder I 850 000 195000
Sumima obeshattade reserver 4 000000 4 700 000
Avsdttningar
Avsdttningar fir skatier 17 9686 038 FH2526
Summa avsdttningar 9686 038 7629596
Lingfristigo skulder
Sleld £l Nykvarns kommon 18 JZ0 450000 320450 000
Summa langfristiga skulder 320 450000 320450 000
Kortfristigo skulder
Leveranidrsskulder 5058 387 G 551 645
Leverantdrsskulder Nyvlvarns kommuin 1245721 635 023
C'jm'ga kcortfristign skulder Nylosarns Kommun 9837 9633
Curiga kortfristiga shulder Moderbalag i 184 000
Ovriga skuider 1383819 13054495
Upplupra kostrader aoh faruthetolda intdkter 8.395 632 10015 51
Summoa kortfristigo skulder 16093491 18834 853
Summa eget kapital och skulder 423 886 409 419073483

1
£
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AB Nykvarnsbostider
Qrg.nr, 5365772323

Kassaflddesanalys

Den ldpande verksamhbeten
Rarelseresultar
Justerigar fir paster som inte ingdr i kassaflader

Realisationsvinster firsdlining anldggningstillgdngar

Avskrivaingar och nedskriviningar
Avsdittningar
Hetald skatt

Fridilen ranta
Erlagd rintu

Kassaflide frdn den ldpande verksambeten
fare fordndringar av rorelsekapiteal
Firindringar i rdrelsekapital
Minskning/dkming avkortfristiga fordringar
Minskning/dkming av kartfristiga skulder
Kassaflide fran den ldpande verkisamheten

Investeringsverksambeten

Farvdre avmateriello anliggringstiligdngar
Firsdilfning av aktier i dotterbolag

Fiirsdlining av materielln anldggningstillgdngar
Kassaflade fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Fardndring ov Idngfristigo skulder avsdtining
Fardndring ov dngfristiga fordringar

Limnad utdelning

Lifinnade koncernbidrag

Kossaflide fran finansieringsverksamheten

Firdandring av likvida medel
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets sfut

1

2016-01-01-
2015-12-31

15020 582

-1425 758
12 665 204
[

-FEllaa
25542671

a4 545
-0 126 095

17503125

-2 020 0FF
-2 741 362
12 741 6dio

143361033
g

4 020 000
-10910033

¥
39036
-12 000
]
27038

1858659

23 80l 528

25655 517

1} Fardran pi koncernkonto hos Nylvarns kommun redovisas i kassaflddesanalysen

som likvida medel urder dret.
Wy

Suda 21 ay 22

2015-01-01-
2015-12-31

11577 748

-1 517 84T
SHIT HRG
195

-1 65%370
18288618

37283
-9 824744

8501 157

108179714
-8021950%
F6 461 382

-55 930 647
22 695 194

4936 864
-28 2948 555

15989477
19573
-159 000
-184 000
15635050
23 7T H13
3015

23 A 528



AB Nykvarnsbostader
Crgnr 556577-2323

Noter

Not1  Redovisningsprinciper
Allmint

Arsredovisningen hur upprittats [ enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
ocl koncernredovisning (K3 ).

Redovisningsprinciperna dr ofdrdndrade mot fdregdende dr.

Balogets tillgdngar ach skulder har upptagics t anskaffningsvarde respektive nominellt
virde omi gf annat framgdr av nat nedan.

Intdkter
Hyresintdkter redovisas f den perfod uthyrningen avser och redovizas pette efter mams ach rabatter

Fordringar

Fardringar upptos il det Idgsto av nominellt virde och det belopp varmed de herdlnas
mnflvto.

Anldggningstilfgdngar

Anliggningstillgdngar virderas 6l anskafningsvirde med ovdrag (6F eckumilerade avsirivaingar, from
20014 enligt komponentsals,

Byggnader kar delats upp pd betydande komponenter ndr kempanenterna har vdsentligt olika
nyitigndeperiodar,

Filiande avskriveingstider tlldmpas pd Byggndader

Stamme FR 100 dr
Tak 30 - 40 dr
Fasad 43 - 50 dr
Finster 50 dr
Badrum 40- 50 dr
Inire yiskick lagenhet 25 dr

Rar V'S 50 dv
Venerlation inkl, styr 28 - 30 dr
EL S dr

Hiss 30 dr
Eherige 25 dr
Hyresgistanpassningar Hyreskontraltets Idptid

,m?f
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AB Nykvarnshostider
Orgnr. 556577-2323

Nyttlandeperiader pd dvriga anldggningztilladnger yppgdr il

Markarliganingar 5%
Tilltval balkonger ach sdkerhetsdorrar 4% 1%
Inventarier och tillval 11-33%

Skatter inkiusive uppskinten skott

Skatt pd drets resultatrdkningen bestdr av aktuell skatt och uppskjoten skatt,

Aktuel! shall dr inkomstskatt fdr innevarande rdkensiapsdr som avser drets skattepliitiga resultol,

Uppskjuten skatt redovisas { enlighet med balansrikningsmeroden, innebdrande att uppskjuten
skatt herdienas fir balansdagens samelign identifierade tempordra skillnader mellan § ena sidan
tillgdngarras eller skuldernos skattemdssiga virden och d andra sidan deras redovisade vdrden,

Uppskattningar och badadmningor

Vérdering av bolagets fastighetshestdnd - Under dret har eget virdering grorts med hidlp av Datschas
programvara, Vdrderingarna har skett med utgdngspunkt fidn ldngsitige rimfiga avikastaingskray,
beddmda hyresintdicter- ach kastnader samt vakansgrader { eft tiodrsperspektiv, kamplatterat med
marknudens direktavkastningskrav. Vid kalansdag har nedskrivaingshehav priivats far varje
kessagenererands enhet,

I sambund med virderingor av de bekfdringsmdassign uppskattade kvarvarande ryttfandeperioderno hor an
avseriviningskostnad fGr perioden minskad de bokfSringsmidssiga vardeno med 344 806 k.

o

Kancernhidrag har redovisats sem bokslutsdisposicion i resultatralningen,

asimgavicd
Samiliga leasingavial dr operatitionelin leasingavtal, Leasingavgiften periodiseras och redovisas Nnjdrt
dver leasingpeariodens ldptid.

dnau ifter
De lneutgifter sam uppkommer dd faretaget Mnar kapital kostnadsfies § resultatrdkningen i den peviod de

nppstar

Ersattningar il arstdllda

Ersdttningar il anstillda avser allo yper av ersittningar som firetaget tdmnar 80 de anstilido,
Faretagets ersdttningar innefattar bland annat liner, betald semester sami betald franvara, Redovisning
sker | takt med intfdnandet,

oy
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AB Nykvarnsbostider
Drg.nr, 556577-2323

Noter, foris

Naot2  Nettoomsitining

2018 2015
Hyresintikier, bostdder 4a 599 614 39150519
Hyresintikter, lokaler 224 388 1901733
Farvaltningsaveal 33484682 34015051
B0 416684 75067 309
Not3  Ovrigaintdkter
2016 2015
Atervunng kundfariuster 21858 2T
Healisationsvinst ovyvitring fustigheter I 337302 1443221
Healisationsvinst ovyttring maskiner & inventorier A9 457 102491
Cvriga intidkier 277 1337728
1448 694 2910844
Not4 Underhillskostnoder
Kommersielln  Verksamhets _
2016 Bostdder wvtar inkaler  Gato Park VA thiriga
Heparationer 1255 ] 2 806 2R A3
Ligenhetsunderhdll 1878 g 16 i
Chvript underhdll 1832 0 2 539 11
Summa 49265 (4] 5361 30 94
2015
Reparationer 1065 a7 2675 281 214
Ligenhatsunderidl! 1198 ] g
therigt underhdll 738 34 4094 8 27
Summa 33m 1371 67689 289 299

I beloppet dvrigt underhdl! ingdr, byggkonsuiter arkitekthasmader ete fir kommande fGredntode ny-

el pmbygigho Honer
P
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AB Nykvarnshostider
Org.ne, 556577-2323

Noter, forts

Not5 Personal

Medelantalet anstillda:
Kvinnor

Min

Sumima

Styrelse och ledande befattningshavare
Min
fvinnor

Liner och ondra ersittningor:
Styrelse goh verkstdllande direkidr
Cheriga arstélldu

Summia

Sociala kostnader:

Fensionskostnader verkstdllande direltir
Fensionskostmader, dvriga

Sociala qugifter enligt lng och avtol
Summua

2016 2015

15 19

14 15

33 34

& 5

I i

5 5
1125928 941 954
131506181 13 355 628
14282107 14307582
174 a670 200 956
7534 aan 574926

4 685 977 4132371
5615313 4908253

Verkstallands direktdren har erhdllit 72 048 ke per mdnad i 1an (68 048 kvl Vid uppsdaning av anstillning
Frdn holaget respektive VI gdller sex médnaders uppsdgningseid, Darutdver gdller vid uppadgning frdn
firetagels sida att verkstdlande direkidren dger rite tll ovgdngsersdttning motsvarande 5 mdnadsidner
after anstaliningens upphdrande, med avrdkning mot andra fnkomster, Pensionsfdrmdn cill V8 uigdrenlige
pensionsplan KAP-KL Ddrutdver har VI inga andra frmdner utdver kollektivavial

Nots5  Ersdttningar till revisor

Revisiansuppdrag
Ovriga uppdrag

Not&  Avskrivningar och nedskrivining

Avskrivaingar enligt plan:
Byganader och mark
Inventarier

Sumima
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2016 2015

led 071 199840
1584 28457

161 655 228297
216 2015
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AB Nykvarnsbostider
Orgnr, 356577-2323

Noter, forts

Not 7 Ranteintdkter

Rintaintditer
Gvrigy firansiella intaktar, HEV
Summu

Not 8 Rintekosthader

Riantekostnader, dngfristigs ldn
Rintebidrag dterbetalning
Summa

Not 9  Skott pd drets resuliaf

Aktuell shatt

Justering avseende tidigore dr

Ferdndring av uppskiuten shatt avseende tempordra skillnader
Fardndring av uppskjuren skartefordran avseende undersiottsavdrag

Summa

s ks

Redovisat resultat fore skatt

Slatt pd redovisat resulbat enligt pdllande skattesats { 22 %]

Skillnad mellan bokfdringsmassiga och skattemdssiga
avskriviningar

skatt pd schablonintidkt periodizeringsfond

Ej avdragsgill nedskrivring

tvriga ef avdragsgilia kostrader

Utnyttiat underskottsavdrag

Aterfird nedskrivning ej skattepliktig

Skilinad mellan bakfdvingsmdssig och skattemdssig reavinst
Reparationsavdrag i samband med ombyggnation
Redovisod vinst farsdlining av dotterbalag

(hriga ef skattepliktiga intakter

Not 1€t Cvriga fordringar

tiverskott skattekonto
Cvriga fordringar
Summa
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2016 2015
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2015 2015

8129095 9796278

7} 28 466

8129095 9824 744

2016 2015

¥ -385 663

2 -673 707

-1 562 025 F0 135

420 L5 o

-1 471201 -1 589175

7ad1046 23551471

a 5181323

3574202 F3312%

9128 715

a i

126 759 52 737

[ g

a g

10296 i
-13619 852

f -4 BE1 941

-12 935 -256

-2231328 985 663

2016 2015

1 600 822 75802

a6 611 52213
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AB Nykvarnsbostider
Orgnr. 55653772323

Noter, forts

Not11 Materiella anlaggningstillgdangar

Byggnader och mark
Ingdende anskaffringswdrde
Inkip

mbklassificeringar
Farsdlining

Utgdende ackumularods anskaffingsvdrdan

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avshkrivningar

Arets auskriva ingar

Ombdassifeeringar

Fiirsiifning

Utgdende ackumulerade avskeivningar

Nedskrivning
Ingdende nedskrivning
Urgdende nedskrivningar

Bokfart virde

Marknadsvirde

Sida 27 av 32

2016 2015

421 190 853 295 731 262
7158207 137862
11930578 127445761
4927204 3362235
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AB Nykvarnsbostider
Orgonr. 556577-2323

Noter, forts

Not11  Materiella anfdggningstillgdngar forts

Inventarier och titlval

Ingdende anskaffningsvirde

Inkap

Omidassificeringar

Firsilining

Urgdende ackumulerade anskaffhingsvdrden

Ackumulerade avskrivaingar
Ingdends avskrivhingar

Arets avstriveingar
Omklassificeringur

Farsalining

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfart viirde

Pigdende ny- och embyggnader
Ingdende anskaffningsvirds

flkedp

{hmklassificeringar

Utgdende ackumulerade onskaffingsvdrden

Bokfort virde
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2416 2015
27355 891 26 904 R38
1221 750 1040191
i 729 758 a
281 209 -549 138
I 026190 27355891
-11 348 063 SR 5eE 431
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=25 245 [
141 (54 4801 545
13451605 -11348063
To 574 585 16007 828
2018 2015
FrRI 2T 81 655 288
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AB Nykvarnsbostider
Oregnr 556577-2523

Noter, forts

Not 12 Andro Lingfristigo virdepappersinnehay
4 standelar i HEV

Bolkfart viirde

Not13  Ldngfristiga fordringor
Uppsiguien skattefardran avseende temperdara siillnoder

Unpsiguten skattefardran avseende undersholtsovirag
Gvriga fordringar

Not14  Fordringar pid Nvkvarns Kommun

Fordran pd kancernlonto Nykvarns kommun
Upplupna intdkeer qvseande firvaltningsavta, etc
Bokfirt virde
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AB Nylkvarnshostider
Crgnr. R56577-2323

Noter, forts

Not15 Eget kapital

Afetle- Bundig Fria Arets
kapital reserver reserver resuifat
Belopp vid drets ingdng 15608 600 431 (0 33005 742 21 962 252
thverfaring ov fGregdends 21962 292 21082 232
drs rasuirat J
Altieutdelning under-dret -12 300
Arats resultat G209 845
Belopp vid drets utging 15000008 401 000 52046034 6 209 845
{ de fria reserverng ingdr etr villiiorat aktiedgortiliskott pd 15 000 000 {15 dad 000}
Not 16 Obeskattade reserver
2016 2015
FPerfodiseringsfond beskattningsdr 2014 500 000 500 800
Feriodiseringsfond beskatningsdr 2015 T 450 0 1450 000
Skillnaden mellan bokfirda avskriviingar och avskrivaingar
enligt plan 2050 000 2 750 000
Summao Avskrivaingar utiver plan 4 000 000 4 700 000
Not 17 Avsittningar fir shatter
2016 2015
Uppskiuten siatt avseende tempordra skillnader
mellan bokfiringsmissiga och skattemdssign wirlden 9 646 (30 762495596
Summa avsatiningar 9 afa 038 762959,
Not 18  Skold tifl Nykvarns Kommun
Farfaller till betalning
shkuld per Inom et fnometr  Senare dn
Skeuld 2016-12-31 ar till fem dr fem dr
Lneskuld 1 Nylovarns kommiun 320450000 a 0 320 450 000
Bokfort virde 320 450 000 7] g 320450000
bt
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AB Nylkvarnshostider
Orgnr, 536577-2323

Nater, forts
Mot 19 Eventualfirplikitelser 2016 2015
Stalldu sikerheter fnga Inga
Ansvarsfirbindelser

Garantibelopp Fustigo 262 441 256 794

Not 200 Vdsentliga hindelser efter balansdagens slut

Bolagets mdl dr byggstart fir nppredulktion § Brolvarn om ect trectiotal lgenheter samt piterligare
cirka 180 fram oill 2020,

Not 21 Disposition av vinst eller firfust

Till bolagsstdmmans firfogende stdr

Frin 2015 balanserade vinstmedel 52045034
Arets Resultat &209 845
Summo disponibla vinstmeds! SR255 879
Styrelsen fGresldr,

Att delas ur till aktiedgore 201 300
Att balansera i ny rdikning 55054 879

Yetrande fran styrelsen avseende vinstuidelning fiir 2016 enlighet med 18 kap 4 § oktiebelagsiagen.

Styrelsens motiviering
[ nuvarande lagstiftning gdllands alfmannvitign bostadsbolag finns begrénsningar avssande ntdelning.

Styrelsen anser ot AB Nykvarnshaoscddears elonomisia stdlining dr god same att den fireslogna utdelningen

()7/ -
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AB Nykvarnshostider
Org.nr. 556577-2323

Revisorer
Awktoriserade revisorer, Mifwal Spdlander, Ernst & Yaung.
fohianng EXfG) Ernst &Young sem suppleant.

Ledfmanna revisarer, Hiakan Andersson och Rolf Pettersson, ersattare,

Styrelse
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