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INLEDNING

UTVECKLING OCH
FORANDRING

2023 var ett turbulent och provande ar, av olika anledningar. Samhillet fick fortsatta
utmaningar, denna gang av stora och snabba rintedkningar och en fortsatt hog inflation. Under
andra halviret borjade inflationen ge vika, men svenska foretag och hushall tyngdes fortfarande av
kostnadsokningarna. Konjunkturliget forsvagades successivt under dret 1 takt med
rintehojningarna och hushallens képkraft minskade med anledning av dyrare el, bensin, livsmedel
och rintor.

Nybo bjod pa ljuspunkter under aret. Inflyttning i
Karaffens fOrsta etapp var ett viktigt moment och
projektet kommer tillféra fler nyproducerade ligenheter 1
Nykvarn ndr arbetet som helhet ar firdigt. Ytterligare
tillskott till allmannyttan fick képet av Tillbringaren med
115 lagenheter, med tilltrdde under hosten 2023.

Ekonomiskt har bolaget haft ett fortsatt tufft lige. Trots
hyresjusteringarna under aret sa har bolaget haft hégre
kostnads- och l6neckningar i forhallande till intikterna.
Forsiljningen av fastigheten Nykvarn 10:30 gav dock en
vinst 2023 vilket 4r mycket positivt. Vinsten dr dock en

engangshiandelse och kommer frin den aktieutdelning

som blev en f6ljd av affiren. Bolagets basverksamhet har
fortsatta utmaningar med budget 1 balans under

R T

Under hésten genomférdes ett antal viktiga rekryteringar, exempelvis forvaltare £6r de kommunala

kommande ar.

verksamhetslokalerna och driftchef f6r uppdragen gentemot kommunen inom gata, park, VA och
fritidsanldggningar. En uppstart for ett forbattrat samarbete med kommunen, i den bestillar- och
utférarorganisation som funnits sedan 2012, initierades under hosten. I slutet av 2023 pabérjades
rivningen infor etapp 2 for de nya ligenheterna i Karaffen-projektet.

Nu ldgger vi ett handelserikt 2023 bakom oss och blickar framat mot ett nytt spinnande ér!
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kostnader dven fatt tampas med en hég
personalomsittning. Tack vare erfaren
personal med stor yrkesstolthet har bolaget
kunnat fortsitta att leverera samhallsnytta i B
god omfattning. Vi gir in i 2024 med hopp '
och tillit. Hopp om att det kommande aret

bjuder pa fler ljuspunkter och framgingar.
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Nvbos uppdrag

Framja bostadsforsorjningen inom Nykvarns kommun

Utveckla och foradla savil nya som befintliga fastigheter och
omraden 1 kommunen

Skota drift och underhall av kommunens VA-anliggningar samt
gator med vintervaghallning, vagar och parker
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Var vdardegrund

Nnybo

Respekt
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Trevligt bemotande, bra
service och kunnig personal

Hyresgést hos Nybo
Utemiljé Jdrnavdgen 12

AFFARSIDE

AB Nykvarnsbostider (Nybo) dr ett allminnyttigt bostadsforetag som dger, bygger och forvaltar
fastigheter inom Nykvarns kommun. Enligt sirskilda uppdrag utfér Nybo dven skotsel av
kommunens fastigheter. Nybos verksamhet ska kinnetecknas av affirsmissighet.

NYBOS VISION

Vi stridvar efter en 6kad livskvalitet £6r alla medborgare 1 deras inre och yttre miljé och skapar
verklig samhillsnytta i vira uppdrag f6r Nykvarns kommun vilket bidrar positivt till kommunens
utveckling och ekonomiska resultat. Vi s6ker alltid efter ett win-win i vdra ataganden och uppdrag]

STRATEGISKA MAL

e  Vilyssnar alltid pa och aterkopplar till vira kunder

e Vihar en organisation i toppklass De strategiska milen ska nppnds
genom att detaljerade mal

e Viir det sjdlvklara valet f6r kommun och medborgare
Saststills och att handlingsplaner

e Viir en forebild som arbetsgivare

upprattas drligen i en

verksambetsplan.

e Vi har tagit det langsiktiga ansvaret genom vilskotta och vl
underhillna fastigheter
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Aret i korthet

JUSTERADE HYROR

Det 2-ariga avtalet som foérhandlades fram
infér 2022 innebar att Nybo kunde héja
hyrorna med 1,85% fr.om. 1 januari 2023.
From. 1 augusti 2023 hdéjdes hyrorna
ytterligare med 2% enligt en Overens-
kommelse med hyresgistforeningen.

FORVARV OCH
FORSALININGAR

Bolaget har under 2023 forvirvat fastigheten
Tillbringaren 2 (Lundavigen 12-18 samt
Gammeltorpsvigen 3) med totalt 115 ligen-
heter. I samband med detta saldes Nykvarn
10:30 (Gammeltorpsvigen 1).

UTOKNING AV SOLCELLER

Bolaget fortsitter att investera i solceller bade
i var nyproduktion Karaffen och pa kontoret
pa Norra Stationsvigen.

PROJEKT KARAFFEN

Nyproduktionen pd Jidrnavigen 20-34 har
pégatt under hela 2023 med markarbeten och
resning av fyra nya hus. I oktober flyttade
samtliga hyresgister in pd den férsta garden
pa Jirnavigen 28-34. Under slutet av 2023 har
husen 1 andra etappen rivits och i bdrjan av
2024 paborjas markarbeten infor resning

av aterstiende hus.

KOMMUNENS PROJEKT

Vi har under dret ansvarat fér projekt-
ledningen i samtliga av kommunens bygg- och
underhallsprojekt.

HYRESGASTENKATEN

Vi har under 2023 genomfért var stora
kundundersékning  Aktiv-Bo.  Resultatet
visade pa en Okning av samtliga index och
Nybo nominerades till ett pris fOr storsta lyft i
serviceindex. Utifrin resultatet och den
feedback vi har mottagit 1 kundunder-
s6kningen kommer foérbittringar  samt

atgirder att utforas da malet dr att forbittra oss
ytterligare  till nidsta kundunderskning.

PRAKTIKANTER OCH
SOMMARUNGDOMAR

Aven i ar har vi tagit emot praktikanter frin
olika hogskolor. Vi tycker det dr viktigt att
kunna bidra till deras utbildning genom den
bredd som finns inom Nybos organisation och
verksamheter.

I 4r tog bolaget emot 24 sommarungdomar
under totalt nio veckor, férdelat pa

tre 3-veckorsperioder.

UTOKAT LJUSPROGRAM

Vi har ut6kat ljusprogrammet under 2023 med
ett ljustrid pa Ashojdsvigen. Vara radjur fick
dven en ny plats framfér Gammeltorpsvigen.

MARSCHALLER

Vi har aven 1 4r fortsatt och utvecklat
luciatraditionen i kommunen. Nybo smyckade
infartsvigarna till Nykvarn samt véra

bostadsomriden med marschaller.

ARBETSMILIO

Vi fortsitter att arbeta aktivt med att vara en
trygg och siker arbetsplats. Samtliga fordon
och maskiner 4r utrustade med alkolds och
GPS. Under dret genomférdes ett antal
slumpvisa drog- och alkoholtester.

UTBILDNINGSINSATSER

Bolaget utvecklar kontinuerligt sina
medarbetare.
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Bostadsomrdaden

Mejselvigen 8-12

Hog
tillganglighet och
serviceniva

Hyresgast hos Nybo
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VERKSAMHETSSBERATTELSE

)

Mycket
trevligt bemotande

Hyresgast hos Nybo

Ashéjdsvigen 1-58

Norra Stationsvédgen
12-16

Stenkullevéiigen 2
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Granebovdgen
15 o0ch 19

Jarnavagen 5—7

Maskinférarevdgen
52-60

)

Nybo bryr sig
verkligen om sina hyresgaster

Hyresgast hos Nybo
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VERKSAMHETSSBERATTELSE

Personal

Nyckeltal

NMI N

Sjukfranvaro: 5,2% N

Medelalder: 49 ar

Konsfordelning:

Kvinnor 55%

Man 45%

Pensionsavgangar: 0

Personalomséattning: 17% 7

Nybo féljer ett Overgripande personal-
relaterat mal - En val fungerande organisation. Det
ir ett viktigt mal for oss som bolag och for
vira medarbetare. Malet genomsyras av
ambitionen att skapa sid bra fOrutsittningar
som mojligt f6r medarbetare och chefer inom
Nybo. Inom maélet miter vi tvd
kvalitetsfaktorer; sjukfranvaro samt No6jd
Medarbetarindex (NMI). En neditvikande
trend har fangats upp under hosten och vi ser
med tillférsikt fram emot en vindning i
kommande mitningar 2024. Sjukfranvaron
har legat ligt hela aret jamfort med 2022. 1
bérjan av aret var den 3,8% (14,4%) och i
slutet av 2023 5,2% (6,6%).

Personalomsittningen har under 2023 varit
17% jamfoért med 7% for 2022, Under éret har
6 nya medarbetare bérjat och 7 avslutat sin
anstallning hos oss.

Under 2023 rapporterades 6 (9) tillbud och 13
(14) olycksfall.
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Projekt

KARAFFEN

Etapp 1 i Nybos stdrsta projekt Karaffen har
pagatt under 2023 och i oktober flyttade 51
hushdll in i nyproducerade ligenheter pd
Jarnavigen 28-34. I slutet av 2023 har etapp 2
startat och samtliga hus har rivits infor att
markarbeten tar vid i bérjan av 2024.

RADON

Omfattande radonatgirder har utférts pa
Ashojdsvigen samt Norra Stationsvigen 12-
16. Pa Ashéjdsvégen har vi 4ven avslutat med
en langtidsmatning som gav godkint resultat.

UNDERHALL

Vi har utfért drineringsarbeten pd Norra
Stationsvagen 14.

Pa Norra Stationsvigen 26 har solceller
monterats.

Malningsarbeten har utférts pd Dahlbergsvig
2-8.

Vi har dven genomfért statusbesiktningar i
vira fastigheter infér kommande underhall.

Miljo och
hallbarhet

ALLMANNYTTANS
KLIMATINITIATIV

Nybo har anslutit till Allmdnnyttans klimat-
initiativ som har tva prioriterade mal:

e 30% minskad energiférbrukning till
2030

e  En fossilfri allminnytta

MILJOPROGRAM FOR
NYKVARNS KOMMUN

Vi f6ljer ocksd och rapporterar till var dgare
enligt Mifjgprogram for Nykvarns kommun som
har 5 prioriterade omraden:

e  Ett tryggt och hillbart samhalle

e Hallbart byggande

e Hallbara transporter, resor och
energianvindning

e Hallbara livsmilj6er f6r natur och
manniskor

e Hallbar konsumtion och giftfri miljé

NAGRA EXEMPEL

Nyproduktion

I all nyproduktion installerar vi bergvirme,
solceller och individuell mitning av varm-
vatten for energieffektiva bostider.

Energieffektivisering

For att minska energiférbrukningen och sinka
kostnaderna f6r uppvirmningen har ett antal
atgirder utforts 1 vara fastigheter under 2023.
Vi har bla. pabérjat arbetet med att byta till
LED-belysning utomhus och i entréer vilket
bidrar till att sinka elférbrukningen.

Aterbruk av material

Trid och vixter fran etapp 2 i karaffen har
flyttats till nya platser, bade inom virt bestind
och till andra platser i kommunen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE




FORVALTNINGSBERATTELSE

Ledningsgrupp och styrelse
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberdtlelse

Styrelsen och verkstillande direktéren f6r AB Nykvarnsbostider (Nybo), org. nr. 556577-2323, far
hirmed avge arsredovisning for verksamhetsaret 2023.

Uppgifterna i denna forvaltningsberittelse avser AB Nykvarnsbostider.

Om inget annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes
avser foregaende ar.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2023

Styrelsen har under dret sammantritt vid 10 tillfallen. Bolagsstimman holls i april.

AGAR- OCH KONCERNFORHALLANDE

AB Nykvarnsbostider (Nybo) ir ett heldgt dotterbolag till Nykvarns kommunkoncern AB som dgs
av Nykvarns kommun. AB Nykvarnsbostider utékades under aret med tva dotterbolag, Nykvarn
Fastighets TB2 Holding AB och TB2 i Nykvarn AB. Ytterligare ett aktiebolag, Nykvarn Fastighet
10:30 AB inf6rskaffades och avyttrades sedan i samband med fastighetsaffiren.

VERKSAMHET OCH AGARDIREKTIV

Bostader

Nybo ska frimja bostadsforsérjningen inom kommunen genom att utveckla och foridla savil nya
som befintliga bostider och bostadsomraden. Nybos bostadsbestind ska tillgodose de boendes och
bostadssékandes olika krav betriffande standard, storlek, utformning, lige, service och hyresniva.

Det dligger bolaget att langsiktigt sikerstilla virdet 1 bostadsfastigheterna genom ett l6pande underhall
inom ramen f6r vid var tid gillande férutsittningar. Vid nyproduktion av bostdder ska Nybo foresld
samt, efter godkinnande av kommunfullmiktige, uppfora bostidder for att uppna ett bostadsbestand
i kommunen med varierande uppldtelseformer i rimlig férdelning,.

Samrad ska kontinuerligt ske mellan Nybo och kommunen i markférvirvs- och planfragor.

I samrdd med kommunen ska Nybo upplata och anpassa bostidder f6r sirskilda behov. Detta ska ske
genom att kommunen 16pande f6rhyr ca 6% av ligenhetsbestindet f6r sidant indamal. Om behov
av ytterligare ligenheter f6r dndamalet uppstar frin kommunens sida ska Nybo, da vakanser i
ligenhetsbestindet uppstar, prioritera uthyrning till kommunen, dock upp till hégst 10% av Nybos
totala bestand.

Nybo ska medverka till att en god setvice finns i bostadsomriden didr Nybo dger eller férvaltar
bostidder och att Nybos bostadsbestind anpassas till en god standard t6r IT-kommunikation. Vidare
ska Nybo medverka och ta initiativ i frdgor som r6r brottsférebyggande dtgirder och verka for
medinflytande f6r hyresgister. Driften och underhallet av kommunens fastigheter samt VA, vigar,
gata och park ska utforas till sjilvkostnadspris inom den ekonomiska ram kommunen tillhandahaller
for respektive verksambhet.

Nybos bostadsverksamhet ska ge forutsittningar for bolagets ekonomiska stabilitet och for
tillhandahallande och nyproduktion av bostider i takt med kommunens och marknadens behov.
Bolagets totala hyresintikter ska bira de sammanlagda kostnaderna f6r en langsiktig f6rvaltning samt
ge utrymme for en marknadsmassig avkastning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Kommundgda fastigheter

Pa kommunens uppdrag ska Nybo underhiélla de av kommunen dgda fastigheterna pa ett sadant vis
att behov av nedskrivning som beror pa bristande underhdll inte uppkommer. Fér detta ska Nybo 1
samverkan med kommunen uppritta en underhallsplan som drligen faststills av kommunen.

Teknisk service

Nybo ska vara kommunens utférarorganisation vad giller drift och underhdll av kommunens VA-
anldggningar, vigar och parker samt vintervighallning. Verksamheten ska utforas enligt de avtal som
ingitts mellan kommunen och Nybo. Avtalen anger pris, specifikationer och krav pd tjdnsterna.

Ekonomisk inriktning

Nybos bostadsverksamhet ska ge forutsittningar for bolagets ekonomiska stabilitet och for
tillhandahallande och nyproduktion av bostider i takt med kommunens och marknadens behov.
Bolagets totala hyresintidkter ska bira de sammanlagda kostnaderna fér en langsiktig férvaltning samt
ge utrymme f6r en marknadsmassig avkastning.

Driften och underhallet av kommunens fastigheter samt VA, vigar, gata och park ska utforas till
sjalvkostnadspris utifrin de avtal f6r respektive verksamhet, som slutits mellan kommunen och Nybo.
Denna verksamhet ska bolaget redovisa skild frin bostadsverksamheten.

Bolaget ska vara vil konsoliderat och ha en sidan ckonomisk styrka att det kan klara
konjunkturnedgingar och andra ekonomiska pafrestningar.

Resultat, avkastning och utdelning

Nybos allminnyttiga bostadsverksamhet ska generera ett resultat som ger utrymme f6r en
marknadsmissig avkastning. Avkastningskravet fér varje nidstkommande ar faststills av
bolagsstimman. Avkastningen beriknas som direktavkastning, dvs bruttovinst/marknadsvirde, dir
bruttovinsten 4r hyresintikter minus driftkostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt/avgifter och

tomtrittsavgilder. Avkastningen pa den allminnyttiga bostadsverksamheten ska uppgé till minst
3,5%.

Utdelning frin Nybo ska prévas av Nykvarns kommunkoncern AB (NKK) varje ar inom de ramar
som bestims av lagstiftning gillande aktiebolag och allminnyttiga bostadsforetag.

Nybo ska nd en sjilvfinansiering pd 100% f6r investeringar, exklusive nyproduktion, eller
motsvarande storre strategiska investeringar. Detta krav pa sjilvfinansiering ska uppnas balanserat
inom en fyradrsperiod. Investeringar i nyproduktion av bostider ska sjilvfinansieras till minst 10%.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VIKTIGA HANDELSER UNDER
ARET

Nybo och Hyresgistféreningen enades om
ett 2-drsavtal 2022. Fér 2023 lig hojningen
pa 1,85%. Pa grund av den liga héjningen
och kraftigt 6kade kostnader ingicks en
overenskommelse om ytterligare h6jning pa
2% fr.o.m. augusti.

Nybo genomférde en fastighetsaffir i
oktober da Tillbringaren 2 koéptes och
Nykvarn 10:30 saldes.

I boérjan pd dret képtes tvd tomter frin
Nykvarns kommun; Tillbringaren 1 (del av)
och Tekannan 1.

Forsta etappen av projektet Karaffen ar
firdigstillt och inflyttning skedde i mitten
av oktober. Rivning och utrangering av
byggnad i etapp 2 genomférdes under
december.

EKONOMI

Resultat

Nettoomsittningen uppgick till 126 mnkr (113
mnkr). Den hogre omsittningen beror framst
pa att uppdragsverksamheten Okat, framfor
allt pa projektsidan.

Arets resultat uppgir till 24,9 mnkr (2,2 mnkr)
tére bokslutsdispositioner och skatt. Vid
képet av Tillbringaren 2  paketerades
fastigheten 1 ett nystartat akticbolag
(dotterdotterbolag till Nybo) som nu gjort en
anteciperad utdelning till Nybo pa 28,6 mnkr
vilken ligger med i resultatet f6r 2023.
Driftskostnaderna fortsatte att 6ka under 2023
som en foljd av det rddande virldsldget och
den 6kade inflationen.

Resultatpaverkande kostnader fér planerat
underhdll pd dgda fasticheter uppgick till 1,4
mnkr (2,6 mnkr).

Hyreshojningen for 2023 gav en intiktsékning
med ca 1 128 tkr.

FINANSIERING

Bolagets upplaning sker via kommunen och
uppgick till 619 450 tkr (379 450 tkr).

Den genomsnittliga rintesatsen under 2023
har varit 2,35%. Kapitalets 16ptid 6verstiger 5
ar. Nybo har sikrat upp finansiering f6r den
del som inte kan sjilvfinansieras via nya lan f6r
kommande projekt via Nykvarns kommun.

I takt med att investeringarna 6kar kommer
dven den langsiktiga lanestrukturen f6r bolaget
att forindras, detta skapar en stOrre
riskexponering mot rintan. Fér bolaget idag
innebdr varje procents rinteférindring en
resultatpaverkan med 6,2 mnkr (rinteavdrags-
begrinsningen undantagen).

Soliditet

De finansiella kostnaderna uppgir till 10 218
tkr (5 361 tkr). Soliditeten 2023 idr 16,1%
(19,3%).

FASTIGHETSBESTANDET

Variationen pa fastighetsbestandet ér stort, dir
dldsta fastigheten dr uppférd pa 1960-talet och
den senaste stod inflyttningsklar i oktober
2023. 1 jimférelse med médnga andra
kommunala fastighetsbolag dr Nybos bestind
relativt ungt.

Fastighetsvarden

Fastigheternas ~ bedémda  marknadsvirde
uppgick vid arets slut till 848 mnkr (753 mnkr).
Detta virde dverstiger bokfért virde med 379
mnkr (377 mnkr). Virderingen har gjorts 1
egen regi med stdd av den modell som finns i
applikationen MSCI (f.d. Datscha), med de
parametrar som giller f6r det lige dir
respektive fastighet dr beldgen.

Nybos fastigheter fordelning
vardear

W 1963-1972
W 1973-1982
1983-1992
1993-2002
W 2003-2012
H2013-2022
m2023-

Byggnationer

Under aret har projekt Karaffen etapp 1
avslutats och etapp 2 pibérjats. 3 hus med 42
ligenheter har rivits. Nir etapp 2 avslutas 2024
kommer vi att ha 102 nyproducerade
ligenheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Kép och forséljningar

Nybo har forvirvat tva tomter, Tekannan 1
och Tillbringaren 1 frin Nykvarns Kommun.
Under dret forvirvades dven fastigheten
Tillbringaren 2 genom en bytesaffir dir
Nykvarn 10:30 avyttrades. Affiren innebar en
6kning av antalet hyresligenheter med 70
stycken.

MARKNAD

Nykvarns kommun vill vixa stabilt och
kontrollerat. En forutsittning for att det ska
ske dr att det finns tillgingliga bostider och dir
fyller Nybo en viktig funktion genom att
tillhandahalla hyresritter. Att efterfrigan pa
hyresritter dr stor mirks genom antalet
intresseanmalningar pa lediga ligenheter som
Nybo far, vilket leder till en vakansgrad nira
noll.

Under dret var omflyttningstakten c:a 12,8%
vilket dr ndgot ligre dn féregiende dr. Vid érets
slut stod 21 000 personer 1 Nybos bostadsko
och vintetiden f6r en ligenhet ér i snitt 3,4 ar.

RISKANALYS

Riskexponeringen mot vir huvudverksamhet
ir fortsatt relativt lig med den bostadsbrist
som rader. Nykvarn har en positiv tillvixt bade
gillande befolkningsékning samt foretagande,
men det finns faktorer i var omvirld som
kommer att paverka oss pé sikt.

Under dret har yttre faktorer som krig,
inflation, och  ridntehGjningar  paverkat
kostnadsliget vilket naturligtvis ocksa har haft
resultatpdverkan vilket inverkar pd bolagets
styrka och rorelsefrihet.

Hyreshojningen wvar ldgre dn  kostnads-
okningarna som skett under dret och upp-
rikningen av timpriser i véra férvaltningsavtal
moéter inte riktigt kostnaderna.

Hindelserna i vir omvirld fortsitter sannolikt
att paverka bade entreprenad- och drift-
kostnader. Med ett dldrande fastighetsbestind
Okar risker och kostnader f6r reparationer och
skador. Detta skapar behov av lingsiktighet
och vil planerat och genomfort underhall fér
att pa sikt skapa goda forutsittningar fOr att

minska behovet av reparationer och sinka
kostnaderna.

Nyproduktion och investeringar
Nyproduktion och investeringar i befintligt
bestind skapar riskexponering i férhallande till
marknad och kostnader. Nyproduktionen som
utférs skall ske med varsamhet gillande
kostnader for att inte skapa glidningar i
hyresniviaerna och vakanser. Likvil krivs
investeringar i det befintliga bestindet for att
lingsiktigt ~ minimera  kostnader  for
reparationer och skador och dirmed
lingsiktigt ~ vidrdebevarande. Endast ny-
produktion paverkar Nybos nyupplaning.

Fastighetsaffarer

Nybo arbetar aktivt med att tillskapa framtida
byggritter och dven strategiskt forvirva
fastigheter f6r framtida utbyggnad.

Personal

Nybo féljer tva kvalitetsfaktorer — sjuk-
franvaro samt NMI (N6jd-Medarbetar-Index).
Sjukfranvaron f6r 2023 4r 5,2% vilket 4r ligre
in fjolarets 6,6%.

NMI miter vi I6pande med borjan 2021 i en
medarbetarpuls och resultatet i slutet av 2023
visar tyvirr en negativ trend. Tf VD och
ledningsgrupp har pabérjat planering for
dtgirder.

FRAMTIDSUTSIKTER

Vi har det senaste dret sett energipriser som
fortsitter stiga och férhoppningsvis kommer
vi snart hamna pa en nivd som 4r ndgorlunda
stabil. Det har dven wvarit kraftiga
prisuppgingar pa byggnadsvaror som pa-
verkar kostnaderna f6r reparationer, underhall
och nyproduktion. Hyreshdjningarna har
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samtidigt varit relativt laga, vilket sitter press
pa resultatet.

Pa ett fatal ar har vi gitt fran laga rintor till en
kraftigt stigande rintekurva. Detta paverkar
naturligtvis befintliga lin pa grund av hégre
rintekostnader. Det ger en stramare strategi
t6r kommande period.

Var kommer fokus vara de kommande aren?
Loénsamheten kommer vara i fokus framat da
vi har hégre kostnadsékningar dn intikts-
Okningar. Vi behover fortsitta vart arbete att
utmana véra arbetssitt for att bli mer effektiva
t.ex. genom digitalisering och automatisering.
En generell 6versyn av avtal kan dven bli
aktuellt.

ORGANISATIONS-

ANSLUTNINGAR

Bolaget ir anslutet till FASTIGO (Fastighets-
branschens Arbetsgivarorganisation), Sveriges
Allminnytta och HBV (Husbyggnadsvaror
HBYV férening).

TAXERINGSVARDE

Fastigheternas taxeringsvirde f6r bolagets
fastighetsbestind uppgar till c:a 500 mnkr.

FORSAKRINGAR

Fastigheterna dr fullvirdeférsikrade utan
angivande av belopp. Fordon och inventarier
ir forsdkrade till betryggande belopp.
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VARA FASTIGHETER

Fastigheter 2023-12-31 med ldgenhetsfordelning
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Fastighet iL < @2 @ [ = S = o0 - 2
Grytan 5 E)ahlbergsvég 2-8 2006 25358 584 kr 18 891 000 kr 132 901 000 kr 102 608 000 kr 24 1512 63 1628
Grytan 5 Ashojdsvagen 1-58 1982 41801 025 kr 18 492 000 kr 26379000kr 88 7172 81,5 1182 190
Kaffebryggaren 2 1992 8492 359 kr 3909 366 kr 22 800 000 kr 24990000 kr 22 1476,2 67,1 1227
Kaffekvarnen 12 2004 22818573 kr 14 608 378 kr 28 809 000 kr 37664000 kr 24 1512 63 1568
Kaffekvarnen 17 2005 1510174 kr 983 795 kr 2517 000 kr 1708000 kr 1 69,7 69,7 1432
Kaffekvarnen 19 2005 1510174 kr 1002 903 kr 2 580 000 kr 1678000kr 1 69,7 69,7 1432
Karaffen 1 1968 11 040 875 kr 5315 000 kr 38 200 000 kr 5661000 kr 42 3083 73,4 107094
Karaffen 2 Skogsv. 1 1967 19 934 306 kr 13 597 225 kr 69 685 000 kr 28 715000 kr 30 1314,9 43,83 1605
Karaffen 2 Skogsv. 1B 2015 19 566 738 kr 62236000 kr 24 1882,6 78,4 1847
Karaffen 3 2015 85339079 kr 67 633 346 kr - kr 123575000 kr 48 3522,6 73,4 1888
Karaffen 4 2023 130923547 kr 130 402 954 kr 26 600 000 kr 121682000 kr 51 3003,9 58,9 1999
Kniven 1 2010 4831904 kr 3741657 kr 3 445 000 kr 4782000kr 3 157 52,3 1660
Kniven 2 2010 4824 646 kr 3737 673 kr 3 445 000 kr 4886 000 kr 3 157 52,3 1660
Kniven 3 2010 4 824 646 kr 3737 670 kr 3 445 000 kr 5052000 kr 3 157 52,3 1660
Kniven 4 2010 4824 647 kr 3737 674 kr 4185 000 kr 4322000 kr 2 156 78,0 1546,00
Kniven 5 2010 4824 646 kr 3737 670 kr 4 185 000 kr 4268 000 kr 2 156 78,0 1546,00
Kniven 6 2010 4 824 644 kr 3737671 kr 4185 000 kr 4309000 kr 2 156 78,0 1546,00
Nykvarn 10:30* 1953 20883279 kr 15984 968 kr 33 735 000 kr 35613000 kr 45 2401,5 53,4 1197,81 278
Sandtorp 3:229 2013 57276231 kr 43902 252 kr 53 800 000 kr 61348000 kr 44 1980 45,0 1946
Stropsta 3: 517 2021 45054 047 kr 44 027 560 kr 940 000 kr 65688 000 kr 28 1580 56,4 1783
Stopplaren 6 & 7 21 325907 kr 19 332 490 kr 6 191 000 kr 26 165 000 kr 1901
Takpenseln 1 1960 16 230 587 kr 11522 760 kr 23 037 000 kr 34408 000 kr 28 1410 50,4 1443 33
Takpenseln 2 1992 2 800 000 kr 4411 615 kr 8210 000 kr 8694 000kr 12 4952 41,3 1298 87
Tekannan 1 4498 658 kr 4499 000 kr 943 000 kr 4498 000 kr
Tillbringaren 1 1965 25300 546 kr 18 737 287 kr 39 646 000 kr 56599000kr 45 2709 60,2 1305 187
Tillbringaren 2 1963 224000000 kr 224 000000 kr 91390000 kr 221000000 kr 115 6277 54,6 1807 782
Tillbringaren 3 1986 8 086 023 kr 5422 863 kr 19 969 000 kr 25751000 kr 19 1464,7 77,1 1157
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1 Fastigheten avyttrades 2 oktober 2023.
2 Fastigheten dgs av Nybos dotterdotterbolag TB2 i Nykvarn AB.
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FLERARSOVERSIKT

Avseende AB Nykvarnsbostader per den 31 december 2023

Flerarsoversikt

Fastighetsbesténd 2023 2022 2021 2020 2019
Antal bostader 591 540 576 548 548
Antal lokalkontrakt 8 8 8 8 6
Bostadsarea kvm 37 598 34 534 37 137 35557 35 557
Lokal area kvm 2735 2735 2735 2735 2735
Uthyrd area kvm 40 274 34 163 36 766 35201 35201
Flyttningsfrekvens 12,8% 13,5% 8,7% 15,3% 14,4%
Vakansgrad 0,40% 0,22% 0,90% 0,91% 0,95%

Genomsnitts hyra, bostader

Totalhyra kr/kvm * Grundhyra 1443 1368 1348 1318 1297

Ekonomi tkr

Nettoomsattning 126 463 113 609 122 480 91 488 84 085
varav uppdragsverksamheten 71 402 60 350 70 605 40 789 34 460
Hyresintakter, brutto 55 062 53 260 51 876 50 699 49 625
Hyresbortfall o rabatter 479 295 359 435 255
Underhallskostnader 25162 20126 31331 16 492 9415
Driftskostnader, dgda 75 445 63 881 52 202 43 017 47 764
Fastighetsskatt 862 786 697 769 646
Marknadsvarde fastigheter 847 667 752 804 735 266 657 891 640 181
Driftnetto bostader Tkr 35613 24 020 25 795 21 236 21224
Avskrivningar 13 318 12 700 12 523 12 491 11 655
Finansiella kostnader 10 218 5361 5998 5747 5 690
Rorelseresultat 3676 7 242 16 687 9 895 10535
Resultat fore bokslutsdisp o skatt 24 860 2223 10 729 4289 4901
Balansomslutning 788 253 529 991 478 090 443 919 439 728
Skulder till kreditgivare 619 450 379 450 345 450 320 450 320 450
Avkastning pa totalt kapital % 6,60% 1,60% 3,80% 2,30% 2,40%
Soliditet, % 16,1% 19,3% 21,1% 20,9% 20,3%
LTV 73% 50% 47% 49% 50%

Lonsamhet-riskbuffert

Vinstmarginal, % 2,9% 6,4% 13,6% 10,8% 12,5%

Avkastning pa totalt kapital = (resultat efterfinansiella poster + rintekostnader) / Ingdende balansomslutning
Soliditet = justerat eget kapital / summa tillgangar

LTV =summa lan / marknadsvarde fastigheter

Vinstmarginal = rérelseresultat / nettoomsattning
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NYCKELTAL

Oversikt 2023

Nettoomsdttning, Tkr 126 463
Resultat efter finansiella poster, Tkr 24 860
Avkastning pd totalt kapital % 6,6%
Balansomslutning, Tkr 788 266
Soliditet, % 16,1%
Medelantal anstdllda 41

Driftnetto bostdder, Tkr ! 35613
Marknadsvdrde 847 667

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pd totalt kapital
Resultat efter finansiella poster + rdntekostnader/ inggende balansomslutning

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Féréindring eget kapital

Aktie-
kapital
Belopp vid drets ingdng 15 000 000
Overféring av féregdende érs resultat
Aktieutdelning pd ordinarie bolagsstémma
Arets resultat
Belopp vid drets utgdng 15 000 000

2022

113 609
2223
1,6%
529991
19,3%
38
24020
752 804

Bundna
reserver

401 000

401 000

I de fria reserverna vid drets ingdng ingdr ett villkorat aktiedgartillskott pG 15 000 000 (15 000 000)

Férslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande stdr

Frén 2022 balanserade vinstmedel
Periodens resultat
Summa disponibla vinstmedel

Styrelsen féresldr,

Att delas ut till aktiedgare
Att balansera i ny rékning

Yttrande frén styrelsen avseende vinstutdelning for 2023 enlighet med 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Styrelsens motiviering

I nuvarande lagstiftning gdllande allménnyttiga bostadsbolag finns begrénsningar avseende utdelning.

2021

122480
10729
3,7%
478 090
21,1%
34
26 486
712 321

Fria
reserver

74 376 965

823404
-369 000

74 831 369

74 831 369
25916 882
100748 251

522 000
100226 251

2020

91488
4289
2,3%
443919
20,9%
34
21236
657 891

Arets
resultat

823404
-823 404
25916 882

25916 882

Styrelsen anser att AB Nykvarnsbostédders ekonomiska stéllning ér god samt att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget att fullgéra sina
forpliktelser pd kort och Idng sikt samt att den ej heller hindrar bolaget frén att fullgéra erforderliga investeringar.

1 Beloppet 2023 avviker fran tidigare ar beroende pa dndrad berdkningsmetod (f6ljer nu Allmannyttans principer)
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RESULTATRAKNING

Not 2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intdkter:
Nettoomsdttning 2 126 463 359 113 609 489
Ovriga intékter 3 510276 77 864
Summa rérelseintédkter 126 973 635 113687 353
Rorelsens kostnader:
Reparation- och underhdliskostnader 4 -25162 125 -20 125 507
Driftskostnader évriga 5,6 -67073 778 -59 776 003
Taxebundna kostnader -8511 697 -8952422
Fastighetsskatt -861 628 -785 963
Ovriga rérelsekostnader 7 -8 371054 -4 104 641
Avskrivning, nedskrivning och Gterféring av nedskrivning av materiella 8 -13317 557 -12 700 343
Summa rérelsekostnader -123 297 839 -106 444 879
Rorelseresultat 3675796 7242474
Resultat fran finansiella poster:
Rdénteintdkter och liknande resultatposter 9 31402 558 341053
Rdntekostnader och liknande resultatposter 10 -10218 287 -5 360 900
Resultat fran finansiella poster: 21184271 -5019 847
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 24 860 067 2222627
Bokslutdispositioner
Avsdttning till periodiseringsfond -830 000 -485 000
Aterféring av periodiseringsfond 1900 000 0
Féréndring avskrivning utéver plan maskiner och inventarier 560 000 -602 000
Summa bokslutsdispositioner 1630000 -1087 000
Resultat fére skatt 26 490 067 1135627
Skatt pad drets resultat 11 -540 288 -312223
Arets resultat 25949 779 823404
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BALANSRAKNING

Tillgdngar
Anléggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och tillval

Pdgdende ny- och ombyggnad

Summa materiella anlédggningstillgdngar

Finansiella anlédggningstillgdangar
Aktier i dotterbolag
Andra léngfristiga vdrdepappersinnehav

Summa finansiella anléiggningstillgangar

Langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran
Ovriga I&ngfristiga fordringar

Summa léngfristiga fordringar

Summa anléggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Konceninterna mellanhavanden
Skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgdngar

Summa tillggngar

Not

12

13

14

15

16

2023-12-31

485 451 448
14938613
10978 544

511 368 605

25000
40 000

65 000

987014
194 738

1181752

512615 357

770290
268480 780
1526 095
3739635

1133382
275 650 182

275650 182

788 265 539

2022-12-31

376 445623
14 839 502
56 359570

447 644 695

40 000
40000

990 856
108 482

1099 338

448784 033

477 331
76 395 755
1799770
2039240

494 792
81 206 888

21

81 206 909

529 990 942
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BALANSRAKNING (forts)

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 for skatter
Summa avsdttningar

Langfristiga skulder

Skuld till Nykvarns kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder

Leverantérsskulder Nykvarns kommun
Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2023-12-31

15 000 000
401 000

15401 000

74 831 369
25949779
100781 148

116 182 148

17
2790 000
10581 000

13371 000

18 7553734
7553734

19 619 450 000

619 450 000

17907 144

3730037
35700

890 853
9144923
31708 657

788 265 539

2022-12-31

15 000 000
401 000

15401 000

74 376 965
823404
75 200 369

90 601 369

3350000
11651000

15 001 000

7507 458
7507 458

379 450 000

379450 000

23055329

1819448
34 800

1682498
10839 040
37431115

529 990 942

AB NYKVARNSBOSTADER (Organisationsnr: 556577—-2323) ARSREDOVISNING 2023 | 27



FORVALTNINGSBERATTELSE

KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Realisationsvinster férsdljning anldggningstillgangar
Realisationsférluster och utrangeringar
Avskrivningar och nedskrivningar

Betald skatt

Erhdllen rdnta

Erlagd rénta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férdndringar av rérelsekapital
Férdndringar i rérelsekapital
Minskning/6kning avkortfristiga fordringar
Minskning/6kning av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvdrv av materiella anldggningstillgdngar
Férvdrv av finansiella anléggningstillgdngar
Férsdljning av materiella anldggningstillgéngar
Kassafléde frdn investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Férdndring av Idngfristiga skulder avséttning
Férdndring av ldngfristiga fordringar

Ldmnad utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Férdndring av likvida medel
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets slut

1) Fordran pa koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflédesanalysen

som likvida medel under dret.

1)

1)

2023-12-31

3675796

-188 633
8371053
13317557
-216 495
24 959 278

2838342
-10218 287

17 579 333

-199 702 544
-5722457
-187 845 668

-96 657 940
-25 000
11434052
-85 248 888

240000 000
-86 256

-369 000
239 544 744

-33549812

59399672

25 849 860
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7242474

0

4 104 642
12 700 343
-2 159699
21887 760

341053
-5 360 900

16 867 913

13442 284
15209 481
45519678

-57 789 998
0
0
-57 789 998

35 000 000
-35714

-174 000
34 790 286

22519 966

36 879 706

59399 672
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NOTER (tkr)

Not1 Redovisningsprinciper

Allmdnt

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen har i vissa fall justerats for jimforbarhetens skull.

Redovisningsprinciperna dr oféréndrade mot féregdende dr.

Bolagets tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérde respektive nominellt
vdrde om ej annat framgdr av not nedan.

Intdkter
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 beréknas

inflyta.

Finansiella anléggningstillgéngar
Andelar i dotterbolag eller intressebolag redovisas till anskaffningsvdrde efter avdrag for eventuell nedskrivning.

Anlédggningstillgdngar
Anldggningstillgangar vdrderas till anskaffningsvidrde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar, fr.o.m 2014 enligt komponentsats.

Byggnader har delats upp pG betydande komponenter nér komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder.

Féljande avskrivningstider tillimpas pG Byggnader

Stomme 70-100 ér
Tak 30-40dr
Fasad 40 - 50 ar
Fénster 50adr
Badrum 40 - 50 ar
Inre ytskick ldgenhet 25 ar
R6r VVS 5046r
Ventilation inkl. styr 25-30ar
EL 5046r
Hiss 3046r
Ovrigt 25 6r

Hyresgdstanpassningar

AB NYKVARNSBOSTADER (Organisationsnr: 556577—-2323) ARSREDOVISNING 2023 | 29

Hyreskontraktets I6ptid



FORVALTNINGSBERATTELSE

Arlig procentuell avskrivning fér:

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

Skatter inklusive uppskjuten skatt/Avsdttningar
Skatt pd drets resultatrdkning bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande ridkenskapsdr som avser drets skattepliktiga resultat.
Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrdkningsmetoden, innebdrande att uppskjuten
skatt berdknas for balansdagens samtliga identifierade tempordra skillnader mellan & ena sidan

tillgdngarnas eller skuldernas skattemdssiga virden och G andra sidan deras redovisade vérden.

Uppskattningar och bedémningar

Virdering av bolagets fastighetsbestdnd - Under dret har egen virdering gjorts med hjdlp av Datschas programvara. Virderingarna har
skett med utgdngspunkt fran Idngsiktigt rimliga avkastningskrav, bedémda hyresintdkter- och kostnader samt vakansgrader i ett
tiodrsperspektiv, kompletterat med marknadens direktavkastningskrav. Vid balansdag har nedskrivningsbehov prévats fér varje
kassagenererande enhet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag har redovisats som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dr operatitionella leasingavtal. Leasingavgiften periodiseras och redovisas linjért éver leasingperiodens 16ptid.

Ldneuppagifter

De laneutgifter som uppkommer dé féretaget Ianar kapital kostnadsférs i resultatrdkningen i den period de uppstdr.

Kassaflédesanalys

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

Leverantdrsskulder
Leverantérsskulder redovisas till anskaffningsvérde efter eventuell avrékning vid delbetalningar.

Ersdttningar till anstdllda
Ersdttningar till anstdllda avser alla typer av ersdttningar som féretaget Idmnar till de anstdllda. Féretagets ersdttningar innefattar bland

annat léner, betald semester samt betald frdnvaro. Redovisning sker i takt med intjénandet.
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Not2  Nettoomsiittning

2023 2022
Hyresintdkter, bostdder 54 252 436 52440459
Hyresintdkter, lokaler 809 334 819124
Férvaltningsavtal 71401 589 60 349 906
126 463 359 91487 934
Not3  Ovriga intikter
2023 2022
Atervunna kundférluster 1474 746
Realisationsvinst avyttring maskiner & inventarier 188 633 0
Férsdkringsersdttning 5439 2748
Provision etc HBV 279676 74237
Ovriga intdkter 35054 133
510276 77 864
Not4 Underhdllskostnader TKR
2023 Bostdder Lokaler Verksamhetslokaler Gata Park VA Ovriga
Reparationer 1782 89 8209 124 0
Ldgenhetsunderhdll 871 0 0 0 0
Ovrigt underhdll 537 26 13512 9 3
Summa 3190 115 21721 133 3
2022
Reparationer 2158 122 5989 43 0
Ldgenhetsunderhdll 1113 0 40 0 0
Ovrigt underhdll 1537 350 8637 135 1
Summa 4 808 472 14 666 178 1

I beloppet évrigt underhdll ingdr byggkonsulter, projektledning och évriga fastighetsrelaterade konsulter.

AB NYKVARNSBOSTADER (Organisationsnr: 556577—-2323) ARSREDOVISNING 2023 | 31



FORVALTNINGSBERATTELSE

Not 5 Personal

2023 2022
Medelantalet anstdllda:
Kvinnor 23 21
Min 18 17
Summa 41 38
Styrelse och ledande befattningshavare
Mqdn 4
Kvinnor 2 1
Summa 6
Léner och andra ersdttningar:
Styrelse och verkstdllande direkt6r 2787 684 1581643
Ovriga anstdllda 19014 732 17 940 393
Summa 21802 416 19522 036
Sociala kostnader:
Pensionskostnader verkstdllande direktor 456 789 381022
Pensionskostnader, 6vriga 1181943 1052452
Sociala avgifter enligt lag och avtal 7340473 6469 135
Summa 8979 205 7 902 609

Vid uppsdgning av anstdllning av VD gdller 6msesidig uppsdgningstid om 6 mdnader. Vid uppségning fdr féretaget skilja VD fran befattningen
med omedelbar verkan, men med oférdndrade anstdllningsférmdner under uppségningstiden. VD dr dock skyldig att sta till féretagets férfogande
for arbete med uppgifter som styrelsen anvisar. Pensionsférmdn till VD utgdr enligt pensionsplan AKAP-KL. Dérutéver har VD inga andra férmdner
utéver kollektivavtal. Under 2023 sléts ett avtal om avgdngsvederlag med avgdende VD om 12 mdnader vilket gér att I6nekostnaderna fér 2023
Okar i relativt stor omfattning jaimfort 2022. Tf VD har ett tidsbegrdnsat avtal under perioden 5 oktober 2023 - 4 april 2024. Vid uppsdgning av
anstdllning gdller msesidig uppsdgningstid om 1 mdnad. | évrigt gdller ovanstdende.

Not 6  Ersdttningar till revisor 2023 2022
Revisionsuppdrag 308433 227 948
Skatteuppdrag 0 0
Ovriga uppdrag 0 0
Summa 308 433 227 948
Not7  Ovriga rérelsekostnader 2023 2022
Realisationsférluster Byggnader & Mark 8062 669 3855316
Realisationsférluster Inventarier 308 385 249 325
Summa 8371054 4104 641
Not8 Avskrivningar 2023 2022
Avskrivningar enligt plan:

Byggnader och mark 11327833 10 848 255
Inventarier 1989 724 1852088
Summa avskrivningar 13317557 12700 343
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Not9 Ridnteintékter och liknande resultatposter

Rdnteintdkter

Rdnteintdkter dotterbolag

Anteciperad utdelning dotterbolag
Ovriga finansiella intékter,utdelning HBV
Summa

Not 10 Rdntekostnader

Rdntekostnader, langfristigt Ian
Summa

Not 11 Avstimning av aktuell och effektiv skatt

Aktuell skatt

Aktuell skatt pa drets resultat

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader

Skatt avseende tidigare rikenskapsar

Uppskjuten skatt avseende ej bokférda intdkter
Férdndring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Avstdmning av effektiv skattekostnad
Resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skatteregler 20,6%
Skatt féregdende drs taxering

Skatt pd skillnad mellan skattemdssiga och bokféringsmdssiga avskrivningar
Skatt pd schablonintdékt periodiseringsfond

Skatt pa aterford periodiseringsfond

Skatt pd ej avdragsgilla kostnader

Skatt pd direktavdrag enligt det utvidgade reparationsbegreppet

Skatt pd realisationférlust med olika skattemdssiga och bokféringsmdissiga vérden
Ej aktiverade rintekostnader

Utnyttjat underskottsavdrag

Skatt pd ej avdragsgill rntekostnad

Skatt pd ej bokférda intékter

Skatt pd ej skattepliktiga intdkter

Uppskjuten skatt avseende ej bokférda intdkter

Skatt avseende tidigare rikenskapsar

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader

Redovisad skatt

Effektiv skattesats

2023 2022
1786 341 339053
1050000 0

28564 217 0
2000 2000
31402 558 341053
2023 2022
10218 286 5360900
10218 286 5360 900

2023 2022

-513 382 -310 080

-50118 -2 143
23212 0

0 0

0 0

-540 288 -312 223
26 490067 1135627
5456 954 233939
456 946 498 857
46 562 11501
23484 0
12834 8654

0 0

-51024 -442 390
-207 761 0
0 0

674002 0

0 -481

-5898 615 0
0 0

-23212 0
50118 2143
540 288 312223
2,04% 27,49%
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Not 12 Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvdrde
Inkép

Omeklassificeringar
Férsdljning/ utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omeklassifceringar
Férsdljning/utrangering

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfért virde

Marknadsvirde

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsvdrde

Inkép

Omeklassificeringar

Férsdljning/utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Omeklassificeringar
Férsdljning/utrangering

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfért virde

Pdgdende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvdrde
Inkép

Férsdljning/utrangering
Omeklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Bokfért véirde

2023 2022

494 307 761 498 747 502
85798 991 2 065 646
52958 262 1810855
-32097 347 -8316 242
600 967 667 494 307 761
-117 862 138 -112 293234
-11327 833 -10 848 255
0 0
13673752 5279351
-115516 219 -117 862 138
485 451 448 376 445 623
847 667 000 752 804 000
2023 2022
38739410 38026273
2595809 1184551

0 0

-2072 261 -471414
39262 958 38739410
-23 899 908 -22 269 909
-1989 724 -1852 088
0 0

1565288 222089
-24 324 344 -23 899 908
14 938 614 14 839 502
2023 2022

56 359571 4449 050
7 969 065 54539 802
-391 830 -818426
-52 958 262 -1810 855
10978 544 56 359571
10978 544 56 359571
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Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav
4 st andelar i HBV
Aktier i dotterbolag

Bokfért virde

Not 14  Ldéngfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran avseende tempordra skillnader
Ovriga fordringar

Not 15 Koncerninterna mellanhavanden

Reversldn Nykvarn Fastighets Holding AB

Ovrig fordran Nykvarn Fastighets Holding AB
Fordran TB2 i Nykvarn AB

Kundfordringar Nykvarns kommun

Fordran pd koncernkonto Nykvarns kommun
Upplupna intékter avseende férvaltningsavtal, etc
Bokfért virde

Not 16 Ovriga fordringar
Overskott skattekonto
Fordran mervdérdesskatt
Ovriga fordringar

Summa

Not 17 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond beskattningsdr 2018
Periodiseringsfond beskattningsar 2019
Periodiseringsfond beskattningsdr 2020
Periodiseringsfond beskattningsar 2021
Periodiseringsfond beskattningsdr 2022
Periodiseringsfond beskattningsar 2023
Periodiseringsfond beskattningsar 2024

Skillnaden mellan bokférda avskrivningar och avskrivningarenligt plan

Summa obeskattade reserver

2023 2022
40000 40000
25000 0
65000 40000

2023 2022

987014 990 856
194 738 108 482
2023 2022

180 000 000 0
41897412 0
2339881 0
5790 130 11 414 900
25 759 860 59399 651
12 693 497 5581204
268 480 780 76 395 755
2023 2022
2026487 2000 000
1590 146 0
123001 39240
3739634 2039 240
2023 2022

0 1900000

3495 000 3495 000
430000 430 000
1660000 1660000
3681000 3681000
485 000 485 000
830000 0
2790 000 3350000
13 371 000 15 001 000
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Not 18 Avsdttningar for skatter

2023 2022
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader mellan bokféringsmdssiga
och skattemdssiga vdrlden 7553734 7507 458
Summa avsdttningar 7553734 7870071
Not 19 Skuld till Nykvarns Kommun

Férfaller till betalning
Skuld per Inom ett Inom ett Senare dn

Skuld 2023-12-31 ar till fem ar fem dr
Laneskuld till Nykvarns kommun 619 450 000 0 0 619 450 000
Summa 619 450 000 0 0 619 450 000
Not 20 Eventualférpliktelser 2023 2022
Stéllda sékerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser
Garantibelopp Fastigo 376916 325683

Not 21 Visentliga héindelser efter balansdagens slut

Inga vdsentliga hdndelser har skett efter balansdagens slut
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Not 22 Disposition av vinst eller férlust

Till bolagsstémmans férfogande stdr

Frdn 2021 balanserade vinstmedel 74 831 369
Arets Resultat 25916 882
Summa disponibla vinstmedel 100 748 251
Styrelsen féreslar,

Att delas ut till aktiedgare 522 000
Att balansera i ny rdkning 100 226 251

Yttrande frdn styrelsen avseende vinstutdelning fér 2023 enlighet med 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Styrelsens motivering

I nuvarande lagstiftning gdllande allménnyttiga 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 lang sikt samt att den ej heller hindrar bolaget fran att fullgéra erforderliga investeringar.
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