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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren avger hirmed féljande arsredovisning f6r AB Nykvarnsbostider
(556577-2323), verksamhetsaret 2015.

Agar- och koncernférhallande

AB Nykvarnsbostider dr ett heldgt dotterbolag till Nykvarns kommunkoncern AB, som i sin tur dgs av
Nykvarns kommun till 100 %.

Verksamhet och Agardirektiv

”Vision f6r Nykvarns kommun med sikte pa 20257, antagen av kommunfullmiktige (2012-06-17), samt
dgardirektiv upprittat av Nykvarns kommunkoncern AB (2014-07-29) och beslutade i kommunfullmaktige
(2014-09-18), ligger till grund f6r AB Nykvarnsbostidders verksamhet under 2015.

Enligt dgardirektiv har bolaget 1 uppgift att;

NYBO ska frimja bostadsforsérjningen inom kommunen genom att utveckla och féradla savil nya som
befintliga bostidder och bostadsomriden. NYBOs bostadsbestind ska tillgodose de boendes och
bostadssékandes olika krav betridffande standard, stotlek, utformning, lige, service och hyresniva.

Det aligger bolaget att lingsiktigt sdkerstilla virdet i bostadsfastigheterna genom ett I6pande underhall
inom ramen f6r vid var tid gillande forutsittningar. Vid nyproduktion av bostdder ska NYBO foresld
samt, efter godkinnande av kommunfullmaktige, uppféra bostider med varierande upplitelseform i rimlig
férdelning.

I samrdd med kommunen ska NYBO upplita och anpassa bostider for sirskilda behov.

NYBO ska medverka till att en god service finns i bostadsomriden dir NYBO iger eller férvaltar
bostider och att NYBOs bostadsbestind anpassas till en god standard f6r IT-kommunikation. Vidare ska
NYBO medverka och ta initiativ i frigor som 16t brottsférebyggande dtgirder och verka f6r
medinflytande f6r hyresgister.

Pa kommunens uppdrag ska NYBO underhilla de av kommunen dgda fastigheterna pa ett sidant sitt att
behov av nedskrivning som beror pa bristande underhall inte uppkommer. For detta ska NYBO i
samverkan med kommunen uppritta en underhéllsplan som arligen faststills av kommunen.
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NYBO ska vara kommunens utférarorganisation vad giller drift och underhill av kommunens VA-
anldggningar samt gator med vintervighallning, vigar och parker. Verksamheten ska utforas enligt de
direktiv och specifikationer som faststills av kommunen.

NYBOs bostadverksamhet ska ge forutsittningar f6r bolagets ekonomiska stabilitet och fo6r
tillhandahallande och nyproduktion av bostider i takt med kommunens och marknadens behov. Bolagets
totala hyresintikter ska bira de sammanlagda kostnaderna for en langsiktig férvaltning samt ge utrymme

tér en marknadsmaissig avkastning.

NYBOs allminnyttiga bostadverksamhet ska generera ett resultat som ger utrymme f6r en
marknadsmissig avkastning. Avkastningen ska uppgd till minst 2,5 %.

NYBO ska nd en sjilvfinansiering pd 100 % f6r investeringar, exklusive nyproduktion, eller motsvarande
storre strategiska investeringar. Detta krav pé sjilvfinansiering ska uppnas balanserat inom en
fyradrsperiod. Investeringar i nyproduktion av bostider ska sjilvfinansieras till minst 12 %.

Till dessa langsiktiga mal och direktiv, faststiller kommunfullmiktige mal i samband med antagande av

budget.

AB Nykvarnsbostider ska f6lja och respektera kommunens féretagspolicy och finanspolicy samt

kommunens 6vriga regler, riktlinjer och policys i tillimpliga delar.

Verksamhetsidé
AB Nykvarnsbostiders huvudverksamhet ér att affdrsmassigt skapa, férvalta och utveckla efterfrigade

hyresritter och boendemiljder inom Nykvarns kommun.

AB Nykvarnsbostider skall arbeta f6r att uppritthilla en god kvalitet i samtliga sina verksamheter samt
virna hallbar utveckling.

AB Nykvarnsbostiders organisation

Bolagets verksamhet idr inrittat i sju avdelningar. Frin och med den 1 april 2012 har bolaget i en bestillar-
utférarmodell, Svertagit kommunens fastighetsdrift inklusive lokalvard samt drift av den tekniska
verksamheten. Vilka redovisas som tre separata avdelningar i bolaget. Ett férvaltningsavtal ligger till grund

f6r bestillning och utférande.
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Organisation

Avdelning Bostider

Avdelning Kommersiella lokaler

Avdelning Administration, Projekt och Kundservice
Avdelning Externa férvaltningsavtal

Avdelning Lokalvard

Avdelning Verksamhetslokaler

Avdelning Teknisk enhet (Gata, Park och V/A)

Starsta lyft Serviceindex 2014: 500 - 2999 igh
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Uppfoljning av mal och dgardirektiv

Utover dgardirektiv har styrelsen formulerat och beslutat ett antal konkreta
mal inom fyra delomraden

Mal - Kund/Hyresgdst

Kundernas och Hyresgdsternas nijdhet med bolagets verksambeter skall ika.

For att kunna utveckla verksamheten 4r kunskap om hur vira kunder upplever vara tjinster och sitt
boende oerhért viktigt. Aven under 2015 har en uppféljande och jimférande kundundersékning och
kvalitetsmitning tillsdnts vara hyresgister. Resultatet skall ligga till grund f6r vidare satsningar och
atgirder. Kvalitetsmitning for bolagets Gvriga tjdnster har skett genom kommunens
medborgarundersdkning f6r ar 2015. Bolaget har under dret fortsatt arbetet fOr att 6ka hyresgisternas och

medborgarnas méjlighet till 6kat inflytande.

Utfall-

AktivBo NKI 2015 - Serviceindex 74,6 %, Produktindex 70,6 %
AktivBo NKI 2014 - Serviceindex 71,4 %, Produktindex 68,0 %
AktivBo NKI 2012 - Serviceindex 66,3 %, Produktindex 63,4 %.

Antal samverkansméten 2015 - 4 stycken
Antal samverkansméten 2014 - 10 stycken
Antal samverkansméten 2013 - 12 stycken
Antal samverkansméten 2012 - 10 stycken

Madlet kan anses uppfyllt
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Mdl - Medarbetare

Medarbetarnas trivsel och nijdhet fir bolaget som arbetsgivare skall ika.

Vira medarbetare dr bolagets viktigaste resurs. Med bolagets gemensamma virdegrund SARA som bas
samt genom tydlighet och delaktighet skall vi skapa en arbetsmiljé som ger arbetsglddje. Medarbetarna ska
uppmuntras att paverka sin egen arbetssituation. Detta genom bland annat medarbetarenkit,
utvecklingssamtal, férbittringsforslag och engagemang.

Utfall-

Arets totala NMI av maximalt 5

NMI 2015 - 4,2
NMI 2014 - 4,2
NMI 2013 - 4,0
NMI 2012 - 3,8

Malet kan delvis anses uppfyllt
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Mdl - Ekonomi
Bolagets ska ha en soliditet om ldgst 10 %.

Enligt dgardirefetiv —

Egenfinansiering vid nyuppférande av bostider ska vara minst 12 %.
Egenfinansiering for évriga investeringar ska vara 100 %.
Direktavkastningen skall uppga till minst 2,5 %.

Styrelsens faststillda ekonomiska mal som komplement till dgarens direktiv dr att skapa en langsiktig god
ekonomi i féretaget med god soliditet fOr att klara framtida samhillsférindringar och underhillsbehov
samt limna beslutad avkastning pé dgarens satsade kapital. Det 4r av stor vikt att det I6pande resultatet 4r
tillfredsstillande och att verksamheten bedrivs kostnadsetfektivt med stindiga férbittringar som ledord, sa

att vi kan pa sikt kan erbjuda konkurrenskraftiga hyror och andra tjinster.

Utfall-
Soliditeten uppgir till 16,1 % (9,9 %).

Egenfinansiering f6r underhallsinvesteringar uppgar vid drets slut till 100 %.
Egenfinansiering av nybyggnadsprojekt uppgir till 44 %.
Direktavkastningen uppgir till 5,35 % (4,95 %).

Madlet kan anses uppfyllt
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Madl - Process och Utveckling

Forbittrade processer och ritt atgirder ska resultera till f6rbittrad kvalitet till en ligre kostnad och mindre

miljépaverkan.

Bolaget ska uppritthalla en god underhéllsniva fér samtliga verksamheter utifrin framtagande av nya och

reviderade underhéllsplaner.

Bolaget ska bedriva ett aktivt miljéutvecklingsarbete f6r att minska den negativa miljopéaverkan si mycket
som moijligt. Nya rutiner har skapats -och skall fortsitta for att pd ett bittre sitt 4n tidigare f6lja upp och
fa mojlighet att snabbare se férindringar i kostnader och energiférbrukning i fastigheterna.

Utfall-

Fortsatt samordning internt mellan avdelningarna har resulterat till forbéttrad kvalitet och

kostnadseffektiva atgirder.

Besiktning och framtagande av ny underhéllsplan f6r bostider pabotjas under aret. Bolaget atar sig for
kommunens rikning att ta fram underhéllsplan f6r kommunala verksamhetslokaler, rapporten
Ovetlimnades under varen 2015.

Bolaget har i samtliga planerade och pdbérjade projekt samt upphandlingar beaktat miljéaspekter. For
nybyggnation kv Karaffen har de nya husen beriknats och konstruerats for att klara energikrav enligt

miljébyggnad Silver.

Madlet kan anses uppfyllt

Sida 9 av 33



AB Nykvarnsbostiader
Org.nr. 556577-2323

[[1]]

T
i

Uppféljning av dgardirektiv

NYBO ska frimja bostadforsérjningen inom kommunen och féridla sévil nya som befintliga bostider
och bostadomraden;
Kvarteret Karaffen firdigstills och inflyttning sker frin 1 december, ett tillskott om 72 ligenheter.

Bolaget begir plan fér omradet Algbostad, Nykvarn 1:11 mfl f6r méjlighet till uppférande av bostider.

Underhall - och renoveringsdtgirder under éret resulterar till hégre standard och fastigheter som bittre
uppfyller dagens och morgondagens krav.

Utreder bolagets passiva nit samt upphandlar kommunikationsoperator.

Utifran ovanstdende kommer AB Nykvarnsbostidder kunna erbjuda méinniskor som bor i- eller vill flytta
till kommunen ett bra och attraktivt boende dd bolaget genom ett varierat utbud tillgodoser minniskors
olika behov. Vidare att bostadsbestindet anpassas till en god standard f6r I'T-kommunikation

NYBO upplater till kommunen vid drets slut femtio ligenheter fOr sirskilda behov, vilket dr 9 % av
fastighetsbestindet.

Till dgaren har Gverforts 184 Tkr 1 koncernbidrag. Utdelning faststills i samband med AB
Nykvarnsbostiders bolagsstimma.
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Kommunens medborgarundersikning

Det sammanfattande betygsindexet N6jd-Medborgar-Index (NMI) £6r hur medborgarna bedémer

kommunens verksamheter i Nykvarns kommun.

2015 - Gator och vigar 61, GC-vigar 60 samt V/A 82.
2014 - Gator och vigar 59, GC-vigar 59 samt V/A 80.
2013 - Gator och vigar 57, GC-vigar 56 samt V/A 79.
2012 - Gator och vigar 60, GC-vigar 59 samt V/A 79.
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Hiandelser under aret

Kund

I och med det allmidnna valet i september 2014 tilltrddde ny styrelse frin den 1 januari f6r ny
mandatperiod 2015-2018.

Resultatet fran drets kundundersékning AktivBo visade aterigen pa en kraftig uppgang. Sdsom
2014 far bolaget dven 2015 ta emot utmarkelsen Kundkristallen for "Storsta lyft Serviceindex”.
Bolaget har under dret sagt upp boinflytandeavtal med hyresgistféreningen i syfte att hitta en
annan form att samverka. Parterna har tillsammans tagit fram ett nytt forslag vilket innebir att
under vatje verksamhetsér hitta ett viktigt arbetsomrade/tema som péverkar vara hyresgisters
boende. Arbetet kommer att ske i projektform med det 6vergripande malet att involvera bolaget,
lokala hyresgistféreningar samt boende.

Boende for dldre — Bolaget har undersékt hur seniorer i kommunen ser pa sitt framtida boende
och vad som efterfrigas i syfte att kunna ha med i fortsatt planering fér bostider.

Undersékningen gjordes via enkit och urvalet bestod av medlemmar i pensionirsféreningarna
PRO och SPF. 111 personer limnade svar

Medarbetare

Fortsatta utbildningsinsatser f6r att anpassa verksamheterna till de krav och riktlinjer som krivs.
Under édret har utbildning genomférts for verksamhet V/A avseende dricksvattenhantering samt
f6r parkavdelningen avseende avancerad tridvard. Till detta dven sjsikerhetsutbildning for att
kunna genomféra uppdraget att ploga Yngern for vinteraktiviteter.

Friskvard — sexton medarbetare deltar i Blodomloppet.

Under 2015 utékades satsningen pa sommarjobb med sju platser vilket resulterade i att 29
ungdomar fick arbete under tre veckor i tre omgéngar.

Nyproduktion

I november firdigstilldes 72 ligenheter i Kv Karaffen, Skogsvigen 1 B och Jirnavigen 10-14 och
inflyttning paboérjades 1 december. Byggnaderna dr miljocertifierade enligt miljobyggnad Silver
vilket innebdr att de uppfyller krav pa mycket effektiv energianvindning, sunda materialval, tyst
inomhusmilj6, god ventilation samt hég fuktsikerhet. I samband med byggnationen renoverades samt
kompletterades befintlig fjarrvirmecentral f6r optimalt nyttjande.

En ny minipark etablerades vid Gammeltorpsvigen 1 A-F. Parken kommer att kunna bli en oas

t6r de boende f6r bdde samvaro och avkoppling.

Plantering och firdigstillande av utemiljé vid entréer pa Maskinférarvigen.

Faorvéirv och forsaljningar

Bolaget avyttrade under varen sammanlagt tio tomter i Brokvarn till Explotar Sverige AB vilka

avser att uppféra mindre villor.
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e Bolaget férvirvade i november mark i Brokvarn f6r nyproduktion av tva kvarter f6r
radhusbebyggelse.

e I mars Gverlits slutligen bolagets avyttrade fastigheter Grytan 6 samt Tillbringaren 2 till nya dgare,
Fastighets AB Tenrdj samt Sérmlandsporten AB.

Investeringar och underhall i befintligt bestand

e Under dret har flera underhallsitgirder paborjats och avslutats 1 befintligt bestind. Den stérsta
atgirden 4r det pdborjade stambytet samt renovering av badrum, kék mm i 45 ligenheter pa
Gammeltorpsvigen 5 A-E.

e Tillginglighetsinventering for bolagets fastighetsbestind gjordes under viren och rapport
fardigstilldes och 6verlimnades till bolaget i augusti. Rapporten kommer att utgéra ett
komplement till bolagets underhéllsplan f6r effektiv planering av kommande insatser.

Pdgdende planer

e Bolaget erholl, efter kommunens markanvisningstivling 2014/2015, tilldelning av omradet
Algbostad, samt fick i uppdrag att aterkomma med forslag Gver exploatering av omradet. I
november fattade styrelsen beslut om att utifran framarbetad beskrivning och ideskiss fér
omridet begira planbesked f6r att ges méjlighet till byggnation av bostider.

e Planligening for kvarteret Tekannan dr pdb6rjad men fortsatt f6rdrdjd, vilket innebir att bolaget
under aret bedémer att projektet f6r nybyggnation av sju radhus skjuts fram till 2017-2018.

e  Stropsta 3:312 - Bolaget har begirt plan f6r omradet i syfte att uppfora nytt kontor och
maskinhall f6r bolagets samtliga avdelningar. Arbetet har under dret resulterat i ett antal
planeringsmoten samt férberedande utredningar.

Forvaltningsavtal

e Parkavdelningen har under dret arbetat med stort fokus och fortsatt dversyn pa bolagets och
kommunens lekplatser samt badplatser.

e Implementering av rutin f6r hantering av triddrenden och ett nytt system for planering av
titortsnira skog dr genomford.

e Bolaget dtog sig f6r kommunens rikning att ta fram underhéllsplan f6r kommunala
verksamhetslokaler, rapporten éverlimnades under viren 2015.

e Bolaget arbetar under dret med flertalet underhdlls- och renoveringsarbeten f6r kommunala
verksamhetslokaler. De storre underhdllsatgirder som skett under dret ir;
- Befintliga lassystem har ersatts med automatlassystem for nio enheter, férskolor- och skolor.
- Nya fliktrum samt energioptimerade ventilationsaggregat pd Gammeltorp- och Wincklerska
térskolan.
- Reparation och milning av fasad samt installation av ljudabsorbenter pa Tallbackens forskola.
- Reparation och milning av fasad samt byte av fonster pa Taxinge forskola.
- Milning och reparation av plattak f6r Rotundan pa Lugnets dldreboende.
- Omfattande malningsarbeten pa Turingeskolan.
- Renovering entrétak pd Bjorkestaskolan.
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O vrigt

e Forhandlar och undertecknar 6verenskommelse med Hyresgistforeningen om hyrestkning f6r
2015 om 1,15 % att gilla fran och med den 1 maj.

e Intern kontroll - Bolaget fortsitter arbetet med 6versyn av de interna processerna for att frbittra
och optimera verksamheten vilket under aret resulterat i en paborjad utredning infér upphandling
av nytt fastichetssystem.

e Bolaget har sedan tidigare utrett bolagets innehav och virde av det passiva nitet och beslutat att
fortsatt 4ga detta. Under hosten har bolaget upphandlat ny kommunikationsoperatér £6r bolagets
kommunikationsnit och kommer aren framéver att samarbeta med Teracom AB, avtalet géller
fran och med den 1 april 2016.

Framtida utveckling

AB Nykvarnsbostiders fortsatta och huvudsakliga uppdrag de kommande aren dr att bidra till
kommunens bostadsforsorjning genom att uppfora bostider med varierade upplatelseformer i rimlig
férdelning. Under 2016 planerar bolaget att pabérja upphandling f6r nyproduktion av radhusbebyggelse i
Brokvarn, preliminir byggstart 2017.

Underhalls- och tillginglighetsinsatser 1 befintliga fastigheter fortsitter enligt underhalls— och
tillgdnglighetsplan. Renovering av fasader och fonster f6r Karaffen 1 och 4 upphandlas under 2016.

Bolaget kommer fortsatt fokusera pa att arbeta vidare med handlingsplaner och f6rbéttringar utifrin drliga
Néjd Kund — undersékningar.
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Omsittning och resultat
AB Nykvarnsbostider redovisar f6r 2015 ett resultat efter finansiella poster om 24 435 Tkr (17 422 Tkr)
och ett resultat efter skatt om 21 962 Tkr (15 763 Tkr).

Nettomsittningen uppgar till 75 067 Tkr (78 403 Tkr) vilket i huvudsak omfattar intikter f6r bostider om
39 151 Tkr (42 528 Tkr), lokaler om 1 902 Tkr (6 940 Tkr), samt férvaltningsavtal 34 015 Tkr (28 936
Tkr).

Opvriga intikter kommer frimst frin forsilining av tio fastigheter i Brokvarn, Strépsta 3:470, en reavinst
om 1 443 Tkr.

For lokaler har hyresintdkterna minskat med ca 5 038 Tkr vilket beror pd férsiljningen av resterande del

av centrumfastigheterna, Grytan 6.

Intdkter fran férvaltningsavtal har 6kat med 5 079 Tkr beroende pa tillkommande bestillningar avseende
objekt och ytor utéver gillande férvaltningsavtal.

Reparationer- och underhallskostnader uppgar till 10 789 Tkr (11 484 Tkr). Fér avdelning Bostdder har
kostnader f6r reparationer och underhill minskat gentemot féregiende dr, kostnaderna uppgir till 3 301
Tkr (7 747 Tkr), noteras bor dock att underhall till storsta del aktiveras, i och med 6vergang till K3. For
avdelning Verksamhetslokaler har kostnaderna 6kat gentemot féregiende ar och uppgar till 6 769 Tkr
(3 385 Tkr) vilket beror pi tillkommande bestillningar utdver gillande férvaltningsavtal.

Arets finansnetto uppgar till 12 857 Tkr (-11 625 Tkr) vilket frimst beror pa vinst vid 6verlitelse av
dotterbolagsaktier. De finansiella rinteintikterna uppgar till 37 Tkr (74 Tkr). De rintebdrande skulderna
har 6kat med 16 000 Tkr, samtidigt har rintenivan varit ligre dn féregiende dr, vilket paverkar
rintekostnaderna som uppgar till 9 825 Tkr (11 699 Tkr).

Arets avskrivningar enligt plan avseende byggnader och mark samt inventarier uppgar till 9 818 Tkr (12
317 Tky).

Marknad
AB Nykvarnsbostider har en hog efterfridgan pa bostider och lokaler.

Vid arets slut har bolaget en bostadské pa 2 652 (2 134) personer, en 6kning med ca 518 (177) personer i
jamforelse med 2014. En procentuell 6kning om 24 % (9,0 %).

Omflyttningen var under aret 11,9 % (10,0 %).

Vakansgraden for ligenheter var under dret 0,6 % (0,9 %) vilket sisom tidigare ar i huvudsak kan hirledas
till renovering av ligenheter, f6r 2015 renovering av Tillbringaren 1.

Bolagets lokaler utgérs numera av mindre kontorslokaler. Efterfragan f6r dessa lokaler 4r stor och

vakansgraden var 0 % (0).
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Fastighetsbestand
Vid érets slut dr antalet ligenheter 552 (483). Ligenhetsytan uppgar till 35 827 kv (30 269).

Ovriga lokalytor uppgar till 1 059 kvm varav 0 kvm (0) kommersiella lokaler.

Hyresbortfallet uppgar till 430 Tkr (367) vilket motsvarar 1,1 % (0,9 %)av hyresintikterna. Bortfallet kan
hirledas frimst till vakans viss tid pa grund av renovering samt i samband med inflyttning i nyproduktion
Karaffen.

Bokford virde f6r byggnader och mark dr vid arets slut 363 105 Tkr (245 211).

Fastighetsvirdering

Fo6r 2015 har marknadsvirdesbedémning gjorts internt for samtliga fastigheter med stéd av
analysverktyget Datscha, vilket ger en nigot mer versiktlig virdering. Virderingen sker alltjimt med
utgdngspunkt frin langsiktigt rimliga avkastningskrav, bedémda hyresintikter samt vakansgrader i ett
tiodrsperspektiv, kompletterat med marknadens direktavkastningskrav. I samband med drsredovisning har
bolaget utifran dessa principer att utvirdera om det finns nigon indikation pa att nidgon av fastigheterna
minskat i virde. Ingen nedskrivning har skett 2015.

Det samlade marknadsvirdet uppgar till 478 475 Tkr (397 900 Tkr).

Investeringar

Arets investeringar uppgar till 55 930 Tkr (90 337 Tkr) vilket i huvudsak 4r relaterat till nyproduktion av
Kv Karaffen med 46 900 Tkr. Aktiverade underhall uppgar till ca 6 650 Tkr.

Underhall

Ett stort behov av ombyggnads- och underhallsinsatser i de flesta av bolagets fastigheter féreligger. Vid
drets slut bestar nirmare 51,6% (66,0 %) av bolagets fastighetsbestind av fastigheter byggda mellan 1955-
1984 , fordndringen beroende pa nybyggnation under aret. Omfattande underhallssatsningar har gjorts de
senaste aren vilket fortsitter utifrin den underhéllsplan som faststillts och som kommer att revideras
under 2016.

Kostnader £6r underhill av bostidder uppgick under aret till 2 236 Tkr (6 484 Tkr). Noteras att i samband
med 6verging till K3 aktiveras storre delen av underhill vilket tidigare kostnadsforts.
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Finansiering och finansiell stillning
Nyupplining har skett med 16 000 Tkr (66 300 Tkr), avseende nyproduktion Karaffen.
Amorteringar under dret har uppgatt till 65 500 Tkr (0 Tkr). Detta utifran beslut att efter avyttring av

Grytan 6 samt Tillbringaren 2, amortera motsvarande lan f6r fastigheterna. Vid drsskiftet uppgick bolagets
lineskuld till Nykvarns kommun till 320 450 Tkr (369 950 Tkr).

Soliditeten dr ett matt pa den langsiktigt finansiella styrkan och visar hur mycket av tillgingarna som
finansierats med eget kapital. Bolagets egna kapital om 67 459 Tkr (45 687 Tkr) gor att bolagets soliditet
pé balansdagen uppgar till 16,1 % (9,9 %). Den 6kade soliditeten beror dels pa amortering av lin, dels
bolagets positiva resultat f6r 2015.

Riskanalys

Hyresintikterna utgdr bolagets huvudsakliga intiktspost och ligger till grund £6r bade resultat och
marknadsvirde. Fér bostadsbolag i allminhet innebér vakansrisken den storsta risken vad giller
intiktssidan. Befolkningen i Nykvarn 6kar stadigt vilket ger ett lingsiktigt behov av fler bostider.
Efterfrigan pa bolagets ligenheter har under ling tid varit hég, bolaget gér bedémningen att denna
utveckling kommer att besta.

Rantekanslighet, en f6rindring av rintenivin med 1 % innebir en resultatférindring med 3 205 Tkr.

Investeringar i form av nyproduktion innebir 6kad upplaning om inte dessa kan sjilv finansieras via
kassafldden eller forsiljning av andra fastigheter. Okad upplning innebir 6kad risk avseende rinta. Det
finns dven risk f6r vakans da hyresnivierna blir hégre i en nyproduktion i jimférelse med andra
boendeformer.

Medarbetarna ir bolagets viktigaste resurs fOr bolagets utveckling samt ambitionen att 6ka andelen néjda
kunder. O6nskad personalomsittning ér en risk, varfér bolaget strivar efter att vara en attraktiv
arbetsgivare didr medarbetare kinner arbetsglidje och utvecklas.

Miljs

Bolagets satsningar pd att minska energiférbrukningen och miljébelastningen har pagitt under flera ar.
Energianvindningen paverkar miljén pa en mingd sitt, genom anvindningen av resurser och révaror och
genom utslipp av olika dmnen. Fér bolagets fastigheter sker uppvirmningen i huvudsak med fjarrvirme.
For Maskinférarvigen och Skogslundsvigen anvinds bergvirme, bada formerna klassade som
miljévinliga alternativ. Sedan 2013 anvinder sig bolaget av fornyelsebar el. Fér kommunala
verksamhetslokaler 2015 redovisas en energiférbrukning pd ungefir samma niva som 2014 vilket i
jamforelse med startdret fOr energiprojektet har inneburit en besparing om 20 % f6r elférbrukning samt
ca 10 % Or fjirrvirmeforbrukning. Bolaget har genom férvaltningsavtalet med Nykvarns kommun ett
storre ansvar for radgivning- och genomférande av energisparitgirder i de kommunala

verksamhetslokalerna.

Sida 17 av 33



AB Nykvarnsbostiader
Org.nr. 556577-2323

Medarbetare

Totalt anstilld personal 4r vid drets slut 36 (38) personer. Av dessa dr 20 (21) kvinnor och 16 (17) min.
Medelantalet anstillda dr vid arets slut 34 (38).

Sjukfranvaron har 6kat till 8,3 % (6,1 %). Sjukfranvaro 6ver 60 kalenderdagar ér 48 % av total
sjukfranvaro.

Intresseorganisationer

AB Nykvarnsbostider dr anslutet till branschorganisationen SABO och till arbetsgivarorganisationen
FASTIGO samt till HBV.

Styrelsens arbete under 2015

Styrelsen har under aret sammantritt vid elva tillfillen samt haft ett méte med ordinarie ledaméter och vd
i Nykvarns kommunkoncern AB.

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen faststillt arbetsordning samt VD-instruktion.
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Nyckeltal

Oversikt 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning, kkr 75 067 78 403 78 605 70 147
Resultat efter finansiella poster, kkr 24 435 6 422 1097 13503
Avkastning pa eget kapital, % 34,4% 35,7% 3,2 % 39,4%
Balansomslutning, kkr 419 073 460 831 371 201 367 825
Soliditet, % 16,1% 9,9 % 8,2 % 7,7 %
Medelantal anstillda 34 37 38 30

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning péd eget kapital

Resultat efter finansnetto i procent av justerat eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star

Frin 2014 balanserade vinstmedel 30 095 742
Arets Resultat 21 962 292
Summa disponibla vinstmedel 52 058 034

Styrelsen foreslar,
Att delas ut till aktiedgare 12 000
Att balansera i ny rikning 52 046 034

Yttrande fran styrelsen avseende vinstutdelning f6r 2015 i enlighet med 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Styrelsens motivering

I nuvarande lagstiftning gillande allmdnnyttiga bostadsbolag finns begrinsningar avseende utdelning.
Styrelsen anser att AB Nykvarnsbostiders ekonomiska stillning 4r god samt att den f&reslagna utdelningen ej
hindrar bolaget att fullgbra sina férpliktelser pd kort och lang sikt samt att den ej heller hindrar bolaget frin att
fullgéra erforderliga investeringar.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter:
Nettoomsittning

Ovriga intikter

Summa rérelseintikter

Rorelsens kostnader:

Reparation- och underhillskostnader
Driftskostnader dvriga

Taxebundna kostnader

Fastighetsskatt

Avskrivning, nedskrivning och dterféring av
nedskrivning av materiella anldggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster:
Rinteintikter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i dotterforetag
Rintekostnader och liknande
resultatposter

Resultat fran finansiella poster:

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
Bokslutdispositioner

Limnade koncernbidrag

Avsittning till periodiseringsfond

Forindring avskrivning utéver plan maskiner och inventarier

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pd drets resultat

Arets resultat
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Not

N —

A~ O

8

2015-01-01
2015-12-31

75 067 309
2910 843
77 978 152

-10 788 557
-36 177 672
-8 900 629

=715 660

-9 817 886

-66 400 404
11577 748

37 283

22 645 184

-9 824 744

12 857 723

24 435 471

-184 000
-1 450 000

750 000
-884 000

23 551 471

-1 589 179

21 962 292

2014-01-01
2014-12-31

78 403 345
6 149 520
84 552 865

-11 483 920
-31 543 403
-10 182 496
-978 703

-1 316 857
-55 505 379
29 047 486
73 975

0

-11 699 639

-11 625 664

17 421 822

-210 900
-500 000

1 500 000
789 100

18 210 922

-2 447 953

15762 969
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Balansrikning

Tillgdngar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval

Pagiende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella
anliggningstillgingar

Langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran
Ovriga langfristiga fordringar
Summa langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Kundfordringar Nykvarn kommun
Ovriga fordringar pa Nykvarns kommun
Fordringar pa kommunkoncernen
Fordringar pa dotterbolag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgdngar

Summa tillgingar

Not

10

11
12

13
13

14

=]

2015-01-01-
2015-12-31

363104 728
16 007 828
7763 921
386 876 477

40 000
40 000

395 174

56 652
451 826

387 368 303

1224 841

887 217
25821 180
0

0

1924 904
828 015

1 018 600

31704 757

423

31705180

419 073 483

2014-01-01-
2014-12-31

245 211 044
17 316 407
81 655 288

344 182 739

50 000

40 000
90 000

396 102

75297
471 399

344 744 138

882 621

3 158 284
0

89 100

25 448 645
1350 148
82 478 366
2676902

116 084 066

3015

116 087 081

460 831 219
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Balanstrikning, forts 2015-01-01-  2014-01-01-
Not 2015-12-31  2014-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1.500 aktier) 15000 000 15000 000
Reservfond 401 000 401 000
Summa bundet eget kapital 15401000 15 401 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 30095742 14522773
Arets resultat 21962292 15762969
Summa fritt eget kapital 52058034 30285742
Summa eget kapital 67 459034 45686 742
Obeskattade reserver 16
Avskrivningar inventarier utover plan 2750 000 3500 000
Periodiseringsfonder 1950 000 500 000
Summa obeskattade reserver 4700 000 4 000 000
Avsittningar
Avsittningar for skatter 17 7 629 596 7700 719
Summa avsittningar 7 629 596 7700 719
Langfristiga skulder
Skuld till Nykvarns kommun 18 320450 000 304 389 400
Summa lingfristiga skulder 320 450 000 304 389 400
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 6591645 18563 245
Leverantérsskulder Nykvarns kommun 695 029 792 242
Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun 39633 70480 812
Ovriga kortfristiga skulder Moderbolag 184 000 0
Ovriga skulder 1309 495 1369 377
Upplupna kostnader och foérutbetalda intikter 10 015 051 7 848 682
Summa kortfristiga skulder 18 834 853 99 054 358
Summa eget kapital och skulder 419073 483 460 831219
Poster inom linjen
Stillda safkerbeter Inga Inga
Apnsvarsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 256 799 255 061
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Kassafl6desanalys

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet
Realisationsvinster forsiljning anliggningstillgangar
Avskrivningar och nedskrivningar
Avsittningar
Arets skatt

Erhallen rinta
Erlagd rinta

Kassaflode frin den 16pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital
Forindringar i rérelsekapital
Minskning/6kning avkortfristiga fordringar
Minskning/6kning av kortfristiga skulder
Kassafléde frin den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anliggningstillgangar
Forvirv av dotterbolag

Forsiljning av aktier i dotterbolag

Forsiljning av materiella anliggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forindring av langfristiga skulder avsittning
Forindring av langfristiga fordringar

Limnad utdelning

Limnade koncernbidrag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Foriandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2015-01-01-
2015-12-31

11 577 748

-1 517 841
9817 886

70195
-1 659 370
18 288 618

37 283
9824 744

8501157

1) 108 179 714
-80 219 509
36 461 362

-55930 647
0

22 695 184
4 936 864
-28 298 599

15 989 477
19 573
-190 000
-184 000
15635050

1 23797 813
3015

23 800 828

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflédesanalysen
som likvida medel under aret. Féregiende dr var det redovisat som en kortfristig skuld.
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2014-01-01-
2014-12-31

29 047 486

5877 727
1316 857
2071 034
-376 919
22038 663

73 975
-11 699 639

10412 999

-105 157 812
72 044 942
-22 699 871

-92 885 869
-50 000

0

109 828 645
16 892 776

3206 536
276 866
-384 000
-210 900
2888 502

-2 918 593

2921 608

3015
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmént
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférindrade mot féregaende ar.

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

Intikter
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser och redovisas netto efter moms och rabatter.

Fordringar
Fordringar upptas till det ligsta av nominellt virde och det belopp varmed de berdknas
inflyta.

Anliggningstillgingar

Anligeningstilloangar virderas till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar, fr o m 2014
enligt komponentsats.

Byggnader har delats upp pa betydande komponenter nir komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder.

Foljande avskrivningstider tillimpar pa Byggnader

Stomme 70 -100 ar
Tak 30 - 40 ar
Fasad 40 - 50 ar
Fonster 50 ar
Badrum 40 - 50 ar
Inre ytskick ligenhet 25 ar
Ror VVS 50 ar
Ventilation inkl. styr 25 - 30 ar
EL 50 ar
Hiss 30 ar
Ovrigt 25 ar

Hyresgistanpassningar

Hyreskontraktets 16ptid
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Nyttjandeperioder péd dvriga anligeningstilloangar uppgir till:

Markanliggningar 5%
Tillval balkonger och sikerhetsdorrar 4%/10%
Inventarier och tillval 11-33%

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Skatt pd drets resultatrikningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt 4r inkomstskatt f6r innevarande rdkenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat.

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrikningsmetoden, innebédrande att uppskjuten

skatt beriknas f6r balansdagens samtliga identifierade temporira skillnader mellan 4 ena sidan
tillgdngarnas eller skuldernas skattemissiga virden och 4 andra sidan deras redovisade virden.

Uppskattningar och bedémningar
Virdering av bolagets fastighetsbestaind - Under dret har eget virdering gjorts med hjilp av Datschas

programvara. Virderingarna har skett med utgangspunkt fran lingsiktigt rimliga avkastningskrav, bedémda
hyresintikter- och kostnader samt vakansgrader i ett tioarsperspektiv, kompletterat med marknadens
direktavkastningskrav. Vid balansdag har nedskrivningsbehov prévats £6r varje kassagenererande enhet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag har redovisats som bokslutsdisposition 1

resultatrikningen.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dr operationella leasingavtal. Leasingavgiften periodiseras och redovisas linjirt Sver
leasingperiodens 16ptid.

Laneuppgifter
De laneutgifter som uppkommer di féretaget lanar kapital kostnadsfdrs i resultatrikningen i den period de
uppstar.

Ersittningar till anstéllda
Ersittningar till anstillda avser alla typer av ersittningar som foretaget limnar till de anstillda. Foretagets

ersittningar innefattar bland annat 16ner, betald semester samt betald frinvaro. Redovisning sker 1 takt med
intjdnandet.

Sida 25 av 33



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter

Not1l  Nettoomsittning

2015 2014
Hyresintikter, bostider 39150519 42527997
Hyresintikter, lokaler 1901 739 6 939 788
Forvaltningsavtal 34015051 28935560
75067 309 78 403 345
Not2  Ovriga intikter
2015 2014
Atervunna kundférluster 27 404 43 308
Realisationsvinst avyttring fastigcheter 1443 221 8 548 678
Realisationsforslust avyttring fastigheter 0 -1847493
Realisationsvinst avyttring maskiner & inventarier 102 491 226 015
Realisationsforsluster vid avyttring eller utrangering maskiner & 0 -1049473
inventarier
Ovriga intikter 1337728 228 485
2910 844 6149 520
Not3 Underhillskostnader
2015 Bostider Kommersiella Verksamhets Gata Park VA Ovriga
ytor lokaler
Reparationer 1 065 97 2675 281 214
Ligenhetsunderhall 1498 0 58
Ovrigt underhall 738 34 4094 8 27
Summa 3301 131 6769 289 299
2014
Reparationer 1263 125 1746 52 65
Ligenhetsunderhall 1976 0 28
Ovrigt underhall 4508 21 1639 10 51
Summa 7747 146 3385 62 144

Noter, forts
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Not 4 Personal

Medelantalet anstillda:
Kvinnor

Main

Summa

Styrelse och ledande
befattningshavare
Min

Kvinnor

Loner och andra ersittningar:
Styrelse och verkstillande direkt6r

Ovriga anstallda
Summa

Sociala kostnader:

Pensionskostnader verkstillande direktor

Pensionskostnader, Gvriga

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

Verkstillande direktéren har erhallit 68 048 kr per manad 116n (66 048 kr). Vid uppsigning av anstillning

2015 2014

19 20

15 17

34 37

5 5

1 1

5 5

941 954 931 600
13 365 628 12 940 993
14 307 582 13 872 593
200 956 177 390
574 926 524717
4132371 4 381 203
4 908 253 5083 310

fran bolaget respektive VD giller sex manaders uppsigningstid. Dirutéver giller vid uppsigning fran

foretagets sida att verkstillande direktSren dger ritt till avgangsersittning motsvarande 6 méanadsloner efter

anstillningens upphérande, med avrikning mot andra inkomster. Pensionsférman till VD utgdr enligt

pensionsplan KAP-KL. Dirutéver har VD inga andra férmaner utéver kollektivavtal.

Not4  Ersittningar till revisor

Revisionsuppdrag
Ovriga uppdrag

Not5  Avskrivningar och

nedskrivning

Avskrivningar enligt plan:

Byggnader och mark
Inventarier

Aterf('jring av nedskrivning

Arets nedskrivning
Summa

Noter, forts
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2015 2014

199 840 167 884
28 457 88 803
228 297 256 687
2015 2014

7 577 705 10 079 167
2240 181 2237690
0 -15 000 000

0 4 000 000

9 817 886 1316 857
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Not 6 Rinteintikter

Rinteintakter
Ovriga finansiella intikter, HBV
Summa

Not7 Rintekostnader

Rintekostnader, lingfristigt lan
Rintebidrag aterbetalning
Summa

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare 4r

Forindring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Forindring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag

Summa

Avstimning aktuell skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa redovisat resultat enligt gillande skattesats( 22 %)

Skillnad mellan bokféringsmissiga och skattemissiga avskrivningar

skatt pd schablonintikt periodiseringsfond
Ej avdragsgill nedskrivning

Ovriga e avdragsgilla kostnader

Utnyttjat underskottsavdrag

Aterférd nedskrivning ej skattepliktig
Redovisad vinst forsiljning av dotterbolag
Ovriga ej skattepliktiga intikter

Not 9 Ovriga fordringar
Fordran avseende forsiljning av Grytan 6

Ovriga fordringar
Summa
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2015 2014

32 427 46 745

4 856 27 230
37283 73975
2015 2014
9796278 11699 639
28 466 0
9824744 11699 639
2015 2014

-985 663 -376 919
-673 707 0
70195 -2071 034

0 0
-1589175  -2447 953
23551471 18 210 922
5181 323 4 006 403
733 125 904 519
715 0

0 880 000

52737 32 651

0 -574 009

0 -3300000

-4 981 941 0
-296  -1572645

985 663 376 919
2015 2014

0 80371550

828 015 2106 816
828015 82478 366
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Noter, forts

Not 10  Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirde

Inkop

Ombklassificeringar

Forsiljning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar
Forsaljning
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Nedskrivning
Ingdende nedskrivning
Aterférd nedskrivning
Arets nedskrivning
Utgdende nedskrivningar

Bokfort virde

Marknadsvirde 2015
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2015 2014
295731262 384 788 805
1376062 5334911
127 445761 25394 952
3362235 -119 787 406
421190 850 295 731 262
46520218 -58 533 306
7577705 -10 079 167
11801 22092 255
54086122 46 520 218
4000000 -15 000 000

0 15000000

0 4000000
-4000000 -4 000 000
363104 728 245 211 044
478 475 000 397 900 000
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Noter, forts

Not10 Materiella anliggningstillgangar forts

Inventarier och tillval

Ingiende anskaffningsvirde

Inkép

Ombklassificeringar

Forsiljning

Utgdende ackummnlerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar

Forsiljning

Utgdende ackumnlerade avskrivningar

Bokfort virde

Péigaende ny- och ombyggnader
Ingiende anskatfningsvirde

Inkép

Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Bokfort virde
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2015 2014
26904 838 34 661 252
1000 191 1018 673
0 0

-549 138 -8 775 086
27 355 891 26 904 8§39
-9 588 431  -12 419 383
-2240 181 -2 220 140
480 549 5051 091
-11 348 063 -9 588 432
16 007 828 17 316 407
2015 2014
81655288 23067 277
53554394 83982963
-127 445761  -25 394 952
7763921 81655288
7763921 81655288
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Noter, forts

Not 11 Andelar i koncernféretag

Aktiebolaget Grundstenen 149483 under féreslagen dndring till
Nykvarn Tillbringaren 2 Fastighets AB , 500 aktier 4 100 kr

Organisationsnummer 556987-3804

Bokfort virde

Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav
4 st andelar i HBV

Bokfort virde

Not 13 Langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Ovriga fordringar

Not 14  Fordringar pd Nykvarns Kommun

Fordran pa koncernkonto Nykvarns kommun

Upplupna intikter avseende forvaltningsavtal
Bokfort virde
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andel 2015 2014
100% 0 50 000
0 50 000

2015 2014

40 000 40 000

40 000 40 000

2015 2014

395174 396 102

56 652 75297

451 826 471 399

2015 2014

23 800 405 2 832 507

2020775 0

25 821180 2832507
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Noter, forts

Not 15 Eget kapital

Aktie- Bundna Fria Arets
kapital  reserver reserver resultat
Belopp vid arets inging 15 000 000 401 000 14522773 15762 969
Overféring av foregiende 15762969  -15762 969
ars resultat
Aktieutdelning under dret -190 000
Arets resultat 21 962 292
Belopp vid érets utgang 15 000 000 401 000 30095742 21962292
I de fria reserverna ingar ett villkorat aktiedgartillskott pa 15 000 000 (15 000 000)
Not 16 Obeskattade reserver
2015 2014
Periodiseringsfond beskattningsar 2014 500 000 500 000
Periodiseringsfond beskattningsar 2015 1450 000 0
Skillnaden mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan 2750 000 3 500 000
Summa Avskrivningar utéver plan 4 700 000 4 000 000
Not 17  Avsittningar
2015 2014
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 7629 596 7770719
Summa 7 629 596 7770 719
avsdttningar
Not 18 Skuld till Nykvarns Kommun
Forfaller till betalning
skuld per  Inom ett Inom ett  Senare dn
Skuld 2015-12-31 ar till fem 4ar fem dr
Laneskuld till Nykvarns kommun 320 450 000 0 0 320 450 000
Bokfort virde 320 450 000 0 0 320 450 000
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Revisorer
Auktoriserade revisorer, Mikael Sjolander, Ernst &Young.
Johanna Ekl6f, Ernst &Young som suppleant.

Lekmannarevisorer, Hikan Andersson och Rolf Pettersson, ersittare.
Styrelse
Otrdinarie ledamdéter var vid drsskiftet Runar Andersson Ordférande, Bengt Johansson Vice ordférande,

Anders Roos, Karl-Erik Johansson samt Ann-Christine Dantoft. Suppleanter Bengt Linden, Johan Grenfeldt,
Kristina Rosén, Urban S6der samt Peter Janthe.

Nykvarn den 24 februari 2016

Runar Andersson Bengt Johansson
ORDFORANDE VICE ORDFORANDE
Anders Roos Ann-Christine Dantoft
Karl-Erik Johansson Ann Soderstrém

VD
Vir revisionsberittelse har avgivits den 2016.
Ernst & Young AB
Mikael Sjblander
AUKTORISERAD REVISOR
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