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Styrelsen for Nykopingshem Aktiebolag far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2020.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Nykopingshem AB, med séte i Nykoping, avger hirmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2020, bolagets sjuttioforsta verksamhetsar.

Agarforhallanden

Nykopingshem AB (org.nr. 556450-9486) dgs sedan 2015-12-31 till 100 % av Stadshuset i Nykoping AB
(org.nr. 556626-0104), som i sin tur 4gs av Nykopings kommun.

Bolagets indamal

Bolagets dndamaél

” Andamalet med bolagets verksamhet ir att friimja bostadsforsérjningen inom Nykopings kommun.”
Ovanstéende ér ett utdrag ur bolagsordningen, punkt 3.

Nykopingshem ska erbjuda hyresbostéder av god kvalitet, i goda miljoer och till en pa den lokala
marknaden rimlig hyra. Bolaget ska verka for att ménniskor i olika skeden av livet och med olika
forutsattningar bereds tillgang till en passande hyresbostad. I detta ska bolaget 4ven samverka och bidra
till att kommunens planering och bostadsbyggande anpassas till efterfragan, 1 nutid och i framtid. Det ska
bolaget gora genom affarsmissiga stallningstaganden samtidigt som begreppet “allménnytta” dven dppnar
for mojligheter att géra samhiéllelig allmén nytta.

Dotterbolag

Nykdpings Fastighetsforvaltnings AB (org.nr. 556029-0537) har under verksamhetsaret inte bedrivit
nagon egentlig verksambhet, varfor koncernredovisning inte har uppréttats. Skyldighet att upprétta
koncernredovisning foreligger inte enligt Arsredovisningslagen 7 kap § 5. Bolaget ir under avveckling.

Nykdpingshem Oppeby 1 AB (org.nr 559088-0364) har under verksamhetséret inte bedrivit ndgon
egentlig verksamhet, varfor koncernredovisning inte har uppréttats. Skyldighet att upprétta
koncernredovisning foreligger inte enligt Arsredovisningslagen 7 kap § 5.

Nykopingshem Oppeby 2 AB (org.nr 559090-5799) har under verksamhetséret inte bedrivit ndgon
egentlig verksamhet, varfor koncernredovisning inte har uppréttats. Skyldighet att upprétta
koncernredovisning foreligger inte enligt Arsredovisningslagen 7 kap § 5,
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Agardirektiv och mil
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Nykopings kommun har genom dgardirektiv angett Nykopingshems viktigaste utgangspunkter i den
langsiktiga planeringen. Bolagets affirsplan med inrikiningsmal och 6vrig styrning ska sdkerstdlla

maluppfyllelsen.

Frimjande av bostadsforsorjningen

Mal/uppdrag

Bolaget ska pa affirsmdssiga
grunder uppnd en genomsnittlig
nyproduktionsnivd pa 100 hyres-
ldgenheter per ar 2016-2026.

Mal/uppdrag
Pa affirsmdssiga grunder reno-

vera c:a 100 ldgenheter per ar.

Avkastningskrav

Mal/uppdrag
Ldngsiktigt ska bolagets direkt-

avkastning pad eget kapital
generera 5 % per dr och
soliditeten uppga till minst 20 %.

Miljé och energi

Mal/uppdrag

Ldngsiktigt minska miljébelast-
ning och uppnd en ekologiskt
hdllbar utveckling genom for-
nyelsebara energikdllor.

Bostadssocial inriktning

Mal/uppdrag
Utveckla goda och trygga

boendemiljéer som frimjar
integration och mdngfald.

Utfall
29 nya ldgenheter har fardigstdllts under 2020.

Utfall
2020 firdigstilldes renovering av 156 ldgenheter.

Utfall

Arets direktavkastning, drets resultat efter
finansiella poster i forhdllande

till eget kapital uppgar till 5,1 (6,5) %

Soliditeten uppgar till 33,1 (33,2) %.

Utfall

Bolaget har sedan dr 2005 bedrivit en aktiv
energijakt genom EPC-projekt och har varit
anslutet till branschens s.k. Skaneinitiativ,
vilket nu overgdtt i arbete utifran allmdnnyttans

klimatinitiativ med tydliga mdl och dtaganden fram
till 2030.

Utfall

Inom ramen for gdllande lagstifining utvecklar

bolaget rdttvisa fordelningsgrunder for lediga
ldgenheter, utvecklar boinflytandefrdagor

i samverkan med de boende samt deltar aktivt i
integrationsarbete samt ovriga bostadssociala dtgdrder.
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Styrelse
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Styrelsen, som dr utsedd av kommunfullméktige i Nykdping kommun, har foljande sammanséttning.

Ordinarie

Carl-Ake Andersson, ordf.
Ylva Franzén, vice ordf.
Claes Hagerstrom, vice ordf.
Karin Johansson

Eva Andersson

Adéle Bergentoft

Stefan Landmark

Lotten Bavik

Suppleanter

Elisebeht Markstrom
Malin Béickman
Orvar Windisch
Kjell Arvidsson
Jan-Eric Carlsson
Jan-Ake Gunnarsson
Andreas Carlquist
Per Andersson

Arbetstagarrepresentanter
Ordinarie

Christer Hallqvist
Anna Andersson

Suppleanter

Patrik Engwall
Jens Gejskog

Sammantriden

Utsedd av

Nykopings kommun

13

[13

13

13
[13

[13

Utsedd av

Nykopings kommun

9

€
€
€
[13

13

Vision
Fastighetsanstéllda

Vision
Fastighetsanstéllda

Styrelsen har héllit 8 sammantriden. Arsstimma hélls 2020-04-23.

Verkstillande direktor

Johan Eriksson
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Revisorer

Ordinarie Utsedd av

Gunnar Johansson, lekmannarevisor Nykopings kommun
Anne-Marie Wigertz, lekmannarevisor ”

Anders Rabb, auktoriserad revisor Arsstimman
Suppleanter Utsedd av

Goran Silvferling, lekmannarevisor Nykopings kommun
Norma Ingérda, lekmannarevisor ”?

Peter S6derman, auktoriserad revisor Arsstimman

Organisationsanslutning

Nykopingshem AB dr medlem i

SABO Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
Fastigo Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation
HBV Husbyggnadsvaror HBV Forening upa

Nykdpingshem AB har sitt sdte i Nykoping.
Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Utifrén dgardirektiv och mél fortsatte bolaget detaljplane- och projekteringsarbete for ett program som
omfattar nyproduktion av 1 000 ldgenheter under en period som stricker sig till och med 2026.
Nybyggnadsprojektet Akroken, 29 ldgenheter, slutfordes under aret.

Bolaget genomforde projekteringsarbete for ROT-projekt i befintligt bestdnd. Programmet omfattar c:a 1
000 lagenheter for kommande tioars period. Under aret har renovering av 156 lagenheter genomforts.

Omarbetade dgardirektiv gavs till Nykopingshem vid bolagsstimman véaren 2020.
Pandemi

Nykopingshem har under aret inte behovt ga i stabsldge utan har kunnat verka utifrén ordinarie
organisation med nagot anpassade rutiner. Nykopingshems mal, utifran pandemin, var och r att uthalligt
fungera sa normalt som mdjligt. Foretaget har mycket goda forutsittningar att lyckas na malet. Intern och
extern informationsférmedling, kommunikation, risk- och konsekvensbedémningsarbete utifran
arbetsmilj6-, ekonomi-, kund- och medarbetarperspektiv samt atgérder utifran analyser och information
har préglat aret med avseende pa pandemin.

Nykdpingshems position har, utifran omstandigheterna, varit god. Forhojd franvaro bland medarbetarna
har tidvis dock gett att foretaget varit tvunget att prioritera uppgifter - utifrin bemanning. Det har till viss
del kunnat kompenseras tack vare goda mojligheter att kopa till resurser av entreprendrer och konsulter.

Arendehantering
En grundlig analys av bl. a foretagets felanmélanrutin resulterade i en processkartldggning av all

drendehantering. Den uppdaterade drendehanteringsprocessen, inklusive verksamhetssystem,
implementerades med start 18/3, 2020. Effektmal ar forkortad drendehanteringstid, dygnet-runt-service
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genom e-tjinster, kortare svarstider per telefon, battre mojlighet att halla instéllelsetider, etcetera.
Kvalitetssdkring av ett drendes hantering med utgdngspunkt i kundnytta samt kombinerat med tydlighet
och sparbarhet for medarbetaren.

Fastighetsbestiandet

Den uthyrningsbara ytan uppgar vid arets slut till 290 961 (286 428) kvm i 84 (83) st. fastigheter. Antalet
bostadsldgenheter, inkl. kategoribostader, uppgar till 4 013 (3 931) st.

Investeringar
Investeringar i fastighetsbestandet uppgér under aret till 114,4 (269,7) Mkr.
Marknad

Bolagets andel av den totala bostadsmarknaden inom Nykopings kommun uppgar till c:a 15 % och for
hyresrétt &r marknadsandelen c:a 35 %.

Vakansgraden berdknad utifran intdktsbortfallet har under &ret uppgétt till 1,9 (1,5) %, varav for bostiader
1,0 (1,2) %.

Efterfragan pé bostider har varit fortsatt stark under aret. Vakansgraden uppgick under 2020 till 1,0 %
och var 2020-12-31 1,7%. vilket motsvarar 68 ldgenheter. Av dessa 68 lagenheter var 20 stycken
medvetet vakantstéllda for att kunna nyttjas som evakueringsldgenheter och 13 stycken avstéllda for
planerade ombyggnationer eller renoveringar. Samtidigt har omflyttningsfrekvensen motsvarat 15 (12) %,
vilket innebar att 524 (425) ldgenheter har omsatts under aret.

Antalet godkédnda intresseanmélningar, enligt tillimpad uthyrningspolicy, uppgick i januari 2021 till 22
696 (19 302). Foretagets intressentregister bestar inte enbart av aktivt sokande med omedelbart behov av
ett boende och kan dirfor inte anses spegla de verkliga/akuta bostadsbehoven.

2020 traffades en ettarig 6verenskommelse med Hyresgéastforeningen gillande 2020-04-01 till 2021-03-
31. Overenskommelsen innebar att bostadshyrorna hdjdes med 1,94 % fran 2020-05-01.

Personal

Medelantalet anstéllda uppgick under aret till 75 (69).

Foretagets arbete med att tydliggora uppdraget, utifran givna dgardirektiv, har under aret fortsatt genom
ett bredare arbete med affarsplan, malformulering och méluppfoljning. Personal ér ett av fokusomrédena i
foretagets affdrsplan och grundléggande for fortsatt utveckling och framgéang.

HR-érets cykel med tydliga mél, uppf6ljning och rutiner ger forutsittningar for ett gott medarbetar- och
ledarskap. Systematiskt arbetsmiljoarbete och samverkan mellan arbetstagare och arbetsgivare sker

kontinuerligt.

Ingen medarbetarundersdkning gjordes under 2020 da foretaget beslutat om en ny metod och leverantor.
Undersokning kommer istéllet att genomforas under mars 2021.

Foretaget har under aret arbetat med ett drende hos Arbetsmiljoverket och det forvéntas slutféras under
forsta delen av 2021.
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Nettoomsittning och resultat

Bolagets nettoomséttning uppgér till 329,5 (303,7) Mkr. Rorelseresultatet fore finansiella poster uppgar
till 52,1 (52,8) Mkr

Bolagets direktavkastning pé eget kapital uppgick till 5,1 (6,5) %, direktavkastning pa fastigheternas
marknadsvérden uppgick till 3,3 (3,6) %.

Bolagets finansnetto uppgar till -14,5 (-12,3) Mkr
Arets nettoomsittning dkar med 8,5 (5,0) %.
Fastighetskostnaderna har 6kat med 14,7 (5,0) % exklusive avskrivningar.

Den samlade underhallsvolymen uppgar till 36,3 (23,4) Mkr eller 127 (82) kr per kvm och ar. Det
hyresgédststyrda underhallet, enligt rabattmodell, for bostéder svarar for 13,7 (11,9) Mkr.

Resultat efter finansiella poster uppgar till 37,6 (40,7) Mkr efter bokslutsdispositioner 2,4 (-0,1) Mkr och
skatt pa arets resultat -5,0 (-11,7) Mkr, aterstar ett redovisat arsresultat om 34,9 (28,8) Mkr.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgar till 74,2 (68,2) Mkr fran investeringsverksamheten
har -115,4 (-303,0) Mkr avgatt. Finansieringsverksamheten innebir ett netto pa -80,0 (-300,0). Efter
finansieringsverksamheten uppgar arets kassaflode till 38,8 (65,2) Mkr.

Likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick per érsskiftet till 277,5 (238,7) Mkr.

Finansiering

Réntebidrande skulder uppgar till 1 380 (1 300) Mkr. Av de réntebérande skulderna har 900 (799) Mkr en
rantebindningstid pa over ett ar.

Pa balansdagen uppgér volymen lan med sédkerhet i kommunal borgen till 1 380 (1 300) Mkr.

Antalet 1an uppgar per 2020-12-31 till 12 (13) st. med en momentan snittrénta pa 1,04 (1,10) %. Antalet
ranteswappar uppgér till 11 (9) st. till ett nominellt virde av 630 (430) Mkr.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Utvecklingen av hyresintékter och kostnader for drift och underhéll dr nigra av de parametrar som
paverkar bolagets resultat jamte vardering av tillgdngar och skulder.

Hyresintikter
Hyrorna ar bolagets helt dominerande intéktspost och utgor grunden for sdval marknadsvéirde som

resultat. Bostadshyrorna faststélls genom férhandlingar med Hyresgéstforeningen och péverkas inte av
kortsiktiga fordandringar pa marknaden. Detta ger en stabil grund for 1angsiktighet.
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Vakanser

For fastighetsbolag med forhandlade och relativt trogrorliga bostadshyror utgor vakansrisken den storsta
osédkerheten pé intéktssidan. Efterfragan pé bostéder har varit mycket god de senaste aren och den bedéms
vara fortsatt hog dven 2021. Vakansgraden har ocksa varit 1ag och utgor darfor ingen storre risk. Det dr
viktigt att bolagets utbud av ldgenheter upplevs som attraktivt for att minimera risken for framtida
vakanser.

Drift- och underhéllskostnader

For att bibehélla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde och for att hyresgésterna ska
vara ndjda med sitt boende, dr en god drift- och underhallsniva nddvandig. I takt med att fastigheterna blir
dldre krévs 6kade underhallsinsatser. Kostnaden for detta méste tickas av hyresintikterna for att resultat
och fastighetsvirden ska ha en tillfredsstdllande utveckling.

Réntor

Réntekostnaderna ar en av de enskilt storsta kostnadsposterna for Nykopingshem och den langsiktiga
l6nsamheten &r starkt paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hanteringen av
ranterisken sker utifran faststilld finanspolicy. Vid érsskiftet var den genomsnittliga rédntebindningstiden
2,81 varfor effekter av plotsliga och stora ér ranteférandringar inte omedelbart far genomslag i
skuldportféljen.

Avkastningskrav och kalkylrintor

Virdet pa bolagets fastigheter styrs férutom av hyresintdkter och kostnader, av direktavkastningskrav och
kalkylrantor. Féréndringar i direktavkastningskrav och kalkylrantor ger storst paverkan pa
marknadsvirdena. Bokfort varde for respektive fastighet far inte dverstiga marknadsvéardet. I de fall
bokfort virde dverstiger marknadsvardet ger det upphov till nedskrivning. Provning av avkastningsvarden
mot bokforda virden sker arligen. For fastigheter som skrivits ned &terfors nedskrivningar nir
marknadsvérdena okar.

Forvintad framtida utveckling samt vésentliga risker och osikerhetsfaktorer

Aren fram till 2026 kommer att priglas av det investeringsprogram som ligger i linje med géllande
dgardirektiv och som ingér i bolagets affarsplan. Investeringsprogrammet &r skapat utifrdn balans mellan
atgirder i det befintliga bestindet och planerad nyproduktion. Atgérderna i det befintliga bestandet
inkluderar stora delar av bolagets miljonprogram som, forutom en teknisk upprustning, férutsétter
bostadssociala insatser i syfte att forebygga trangboddhet och skapa forutséttningar fér en minskad
segregation.

Forutséttningar for finansiering av de kommande arens investeringar lyfts upp till att bli en kritisk faktor i
att na dgardirektivens mal bade pa kort och lang sikt. I det korta perspektivet utifran tillgénglig kommunal
borgensram och i det langa perspektivet genom fordndrade skatteregler som begriansar avdragsratten for
rantekostnader.

En kartldggning av foretagets tekniska fastighetsforvaltning, ur perspektivet planerat underhall kommer
att genomforas 2021. Det ska leda till en implementerbar underhallsprocess ett sétt att planera och arbeta
som fortsatt sékerstiller att foretaget forvaltar fastigheter pa ett kvalitetssékrat sitt och utifran affarsplan.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020
Nettoomséttning 329493
Rorelseresultat 52 087
Balansomslutning 2 286 539
Arliga fastighetsinvesteringar 114 438
Medelhyra for bostider, kr/m2 1182
Vakansgrad bostidder (%) 1
Omflyttningsfrekvens, (%) 15
Avkastning pé eget kap. (%) 5,1
Soliditet (%) 33,1
Direktavkastning pa fastigheternas

marknadsvérde (%) 3

2019

303 757
52977
2183 518
269 729
1125

1

12

6,5

33,2

4

2018

292 862
62 838

1 864 812
364 516
1093

1

12

7,6

37,3

4

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

2017

288 925
76 580

1 428 357
117 000

1 065

1

11

9,2

45,8

4
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2016

282 988
60 306
1337 863
69 000
1054

1

12

7,7

45,4

4
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Forandring av eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 10 000 174 706 497 066 28 848 710 620
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma: 28 848 -28 848 0
Arets resultat 34 966 34 966
Belopp vid arets utging 10 000 174 706 525914 34 966 745 587

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 525914 579
arets vinst 34 965 976
560 880 555

disponeras sé att
1 ny rakning overfores 560 880 555

Foretagets resultat och stillning i ovrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.

Styrelsens yttrande

Styrelsens yttrande dver det foreslagna koncernbidraget till aktiedgaren. Bolagets soliditet reduceras med
0,1 %. Soliditeten dr mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs medbetryggande
lonsamhet. Likviditeten i bolaget bedoms kunna uppratthéllas pa en likaledes betryggande niva.
Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna vardedverforingen, savil som dvriga redovisade
vinstdispositioner, dr forsvarliga savél med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital och med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt. Bolagets forutsattningar att genomfora framtida, for verksamheten
nddvandiga, investeringar kvarstar. Den foreslagna vardedverforingen kan darmed forsvaras med héansyn
till vad som anfors i ABL 17 kap 3§, andra och tredje stycket (forsiktighetsregeln) och &r forenlig med 3§,
4§ och 5§ i lag 2010:879 om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Koncernbidraget kommer att betalas ut dagen efter ordinarie bolagsstamma.
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Resultatrakning
Tkr

Hyresintdkter
Ovriga forvaltningsintdkter

Rorelsens kostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anldggningstillgangar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa érets resultat
Arets resultat

Not

2,3

10
11

12

13

2020-01-01
-2020-12-31

329493
6077
335570

-159 212
-19 098
-48 102

-57 071
0

-283 483
52 087

208
-14 675
-14 465

37 622

2389
40 011

-5 045
34 966

10 (25)

2019-01-01
-2019-12-31

303 757
8592
312 349

-138 832
-17 114
-48 728

-53 315
-1383
-259 372
52 977

287
-12 558
-12 269

40 708

-103
40 605

-11 757
28 848
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgingar
Balanserade utgifter for dataprogram

Péagaende implementering av dataprogram

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Péagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020-12-31
14 269
15 980
1249
16 1816 515
17 4238
18 134 807
1 955 560
19, 20 19 840
21 11512
22 40
1026
32418
1989 227
2291
8275
23 6 044
24 3158
19 768
25 277 544
297 312

2286 539
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2019-12-31

325
759
1084

1 544 646
6755
348 593
1 899 994

19 840

11 509
40

1186
32575
1933 653

2333
3884
1822
3053
11 092

238 773
249 865

2183 518
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

26,27

28

29

30, 31

32

33

2020-12-31

10 000
174 706
184 706

525915

34 966
560 881
745 587

14 596

37722
37722

1380 000
1380 000

31
51406
787
2359
54 051
108 634

2286 539

12 (25)

2019-12-31

10 000
174 706
184 706

497 066

28 848
525914
710 620

17 078

31408
31408

1300 000
1300 000

32

63 201
835
2090
58 254
124 412

2183518
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2020-01-01
-2020-12-31

37621
34 58 926
-2264

94 283

42

-4 326

-11 795
-3 984

74 220

-220
-115 229
0

-115 449

80 000
80 000
38771

238773
277 544

13 (25)

2019-01-01
-2019-12-31

40 708
54316
-4 169

90 855

-601
-1272
-16 618
-4 125
68 239

-961
-270 858
-31 199
-303 018

300 000
300 000
65 221

173 552
238773
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregéende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nér komponenterna ér betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Néar en komponent i en anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for lopande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Komponenter Nyttjandeperiod, antal ar
Mark

Markanldggning 20-40
Stomme 50-100
Fasad 20-50
Fonster 30-50
Yttertak 30-40
Badrum 30-40
Kok 30-40
Teknisk installation 15-40
Hiss 30
Restpost 10-40
Inventarier 5

Finansiella Anldggningstillgingar
Finansiella tillgangar med avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvarden. Varje
balansdag gors bedomning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Derivatinstrument

Bolaget anvidnder derivatinstrument for att sikra delar av sin exponering for ranterisker. Sakring gors
utifran en helhetssyn vad géller andel forfall av rdntebindning i olika 16pintervaller. Hantering sker i
enlighet med bolagets finanspolicy. Marknadsvérdet pé rinteswapparna pa balansdagen redovisas i not.
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Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapséar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rédkenskapsar till f61jd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstér mellan bokforda respektive
skattemassiga véarden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemédssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fordndringar i gillande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Pé grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hénforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstillda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av erséttningar som foretaget ldmnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersittningar utgors av bland annat l16ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
erséttning efter avslutad anstéllning (pension). Kortfristiga ersittningar redovisas som kostnad och en
skuld dé det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning till {61jd av en tidigare
héndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

I foretaget finns endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer
dér faststéllda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala nagot ytterligare, utdver dessa
avgifter.

Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under den period de anstillda utfor de
tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Offentliga bidrag
Statligt stod for anskaffning av materiella anldggningstillgangar reducerar tillgdngarnas varde.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Koncernforhillanden
Foretaget ar ett moderforetag, men med hdnvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 3§
upprittas ingen koncernredovisning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintédkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Avkastning pé eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Hyresintikter

2020 2019

Hyresintéikter per rorelsegren
Bostéder 290 582 263 943
Lokaler 49 759 48 582
Garage 2 494 2500
P-platser 1 888 1 800
Forrad 495 435
Underhallsrabatter -7 058 -6 699
Ovriga Hyresreduktioner -8 667 -6 805
329 493 303 756

Not 3 Specifikation dver operationella leasingavtal

Hyresavtalen har en forsta hyresperiod pa minst 3 ar och med forldngningsvillkor pa minst 3 ar. Bashyran
paverkas av forandring i konsumentprisindex oktober till oktober. Indexberoende del av bashyran
varierar, individuellt per oktober-oktober. Indexberoende del av bashyran varierar, individuellt per avtal,
inom intervallet 50 - 100 %. Intékterna ar angivna i 2020 ars hyresniva.

Bolaget har inte ingétt ngra dvriga operationella leasingavtal av vésentlig omfattning, vare sig som
leasingtagare eller leasinggivare.

2020 2019
Hyresintéikter enligt lokalhyresavtal som forfaller:
Inom ett ar efter balansdagen 499 324
Senare 4n ett &r men inom fem ar efter balansdagen 45 478 22 888
Senare dn fem ar efter balansdagen 1187 23 896

47 164 47 108
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Not 4 Leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 2 957 716 kronor.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande:

2020 2019
Inom ett ar 1202 689
Senare dn ett ar men inom fem ar 2 569 1239
Senare dn fem ar 0
3771 1928

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana Gvriga
arbetsuppgifter.

2020 2019
Revisionsuppdrag Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB -200 -200
Ovriga tjianster Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 0 -152
Lekmannarevisorer -10 -10
-210 -362
Not 6 Anstillda och personalkostnader
2020 2019
Medelantalet anstillda
Kvinnor 31 29
Main 44 39
75 68
Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direktor -1432 -1 648
Ovriga anstillda -28 132 -27419
-29 564 -29 067
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor -506 -508
Pensionskostnader for Gvriga anstéllda -3 582 -3 518
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -8 167 -8719

-12 255 -12 745
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Totala loner, ersiattningar, sociala kostnader och

pensionskostnader -41 819 -41 812

Pensionsforpliktelser

Nuvarande styrelse och verkstéllande direktor -506 -508
-506 -508

Verkstillande direktorens uppsédgningstid ar tre manader fran bolagets sida och tre manader fran
verkstéllande direktorens sida. For verkstéllande direktéren géller pensionsutféstelse enligt gdllande
kollektivavtal och inom ramen for ITP-planen. Andra avgangsersattningar &n ovan ndimnda
16neforpliktelser och uppsagningstider forekommer ej vad avser styrelse och verkstéllande direktor.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 63 % 67 %
Andel mén i styrelsen 37 % 33%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 40 % 40 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 60 % 60 %

Not 7 Avskrivningar materiella anliggningstillgdngar

2020 2019
Planenliga avskrivningar 55426 53315
Planenliga avskrivningar for nedskrivningar 1 645 0
57 071 53 315
Not 8 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
2020 2019
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
koncernen 9,89 % 10,22 %
Andel av érets totala forsdljningar som skett till andra foretag i
koncernen 17,02 % 17,38 %

Not 9 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ir anliggningstillgangar

2020 2019
Erhallna utdelningar 2 2
2 2

Not 10 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintikter fran koncernforetag 1 3
Ovriga rinteintikter 207 284

208 287
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Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 12 Bokslutsdispositioner

Zﬂ\terféring periodiseringsfond
Ovriga bokslutsdispositioner

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av schablonrénta pa
periodiseringsfond

Skatteeffekt justering avseende skatt
foregaende ar

Skatteeffekt skatteméssiga justeringar
Skatteeffekt uppskjuten skatt avseende
tempordra skillnader fastigheter
Skatteeffekt underskott

Redovisad effektiv skatt

21,40

2020

-5679
-8 995
-14 674

2020
2482

-93
2 389

2020

1429
6474
-5 045

2020

Belopp
37 621

-8 051
-25

-18

1429
8369

6474
275
-5 045

21,40

19 (25)

2019

-4 768
-7790
-12 558

2019

-103
-103

2019

-13

-11 745

-11 757
2019

Belopp
40 606

-8 690
24

-18

8719
-11 745

-11 757

Uppskjuten skatt berdknas pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skattemassiga véarden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit

genom avskrivningar pa fastigheter.
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Not 14 Balanserade utgifter for dataprogram

Ingaende anskaffningsvarden
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 15 Pigiende implementering av dataprogram

Ingéende anskaffningsvirde
Arets inkdp
Omklassificering

Not 16 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Omklassificering

Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Avskrivningar dterforing nedskrivning
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Aterforda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viarde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vérde

Verkligt virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

2020-12-31

342
13
355

-17
-69
-86

269

2020-12-31

759
221

0
980

2020-12-31

2358963
326 124
-12 538

2 672 549

-751 815
12 539
-51 239
-1645
-792 160

-62 502

10 728
-12 100
-63 874

1816 515
1816 515
4 067 167
1616214

552 087
2168 301

20 (25)

2019-12-31

0
342
342

0
-17
-17

325

2019-12-31

0
961
-202
759

2019-12-31

2 040 532
341101
-22 670

2 358 963

=729 780
21327
-43 362
0

-751 815

-55350

-7152
-62 502

1 544 646
1 544 646
3538 564
1389673

552 087
1941 760
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Vid vérdering har Forums direktavkastningskrav anvénts i Datschas digitala varderingsprogram.

Virderingen bygger pa genomforda fastighetstransaktioner pa den lokala marknaden, faktiska hyresnivaer

samt schabloner avseende drift- och underhallskostnader. Berdknade driftnetton och restviarden har
nuvérdesberédknats pa sedvanligt vis. Schablonkostnaderna har provats individuellt och justerats om

behov for detta foretag.

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden

Ink6p

Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

2020-12-31

24525

792
-2 042
23275

-17 770
1480

-2 747

-19 037

4238

2019-12-31

30716

1130
-7321
24 525

-22 036
7 049
-2784
-17 771

6 755

Not 18 Pigiende nyanldggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingéende anskaffningsvarden

Inkop

Omklassificeringar till byggnad och markanldggning
Kostnadsforts i resultatrdakningen

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viarde

Not 19 Andelar i dotterbolag

Ingéende anskaffningsvarden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgédende redovisat virde

2020-12-31

348 593
114 439
-326 124
-2101
134 807

134 807

2020-12-31
19 840

0

19 840

19 840

2019-12-31

420 268
269 729
-341 240

-164
348 593

348 593

2019-12-31
150

19 690

19 840

19 840
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Not 20 Specifikation andelar i koncernforetag

Rostritts-
Namn andel %
Nykopings
Fastighetsforvaltnings AB 100
Nykopingshem Oppeby 1 AB 100
Nykdpingshem Oppeby 2 AB 100
Org.nr

Nykopings Fastighetsforvaltnings
AB

Nykdpingshem Oppeby 1 AB
Nykdpingshem Oppeby 2 AB

556029-0537
559088-0364
559090-5799

Not 21 Fordringar hos koncernforetag

Ingaende anskaffningsvarden

Tillkommande fordringar

Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgédende redovisat virde

Antal

andelar

1500
1000
1 000

Siite

Nykoping
Nykoping
Nykoping

Not 22 Andra lingfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvirden HBV
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgédende redovisat virde

Not 23 Ovriga fordringar

§kattefordran avseende aktuell skatt
Ovriga poster

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intékter

Eget kapital
874

39
39

2020-12-31

11 509
3

11 512

11 512

2020-12-31

40
40

40

2020-12-31

5584
460
6 044

2020-12-31

2 445
713
3158

22 (25)

Resultat

2019-12-31
0

11 509

0

11 509

11 509

2019-12-31

40
40

40

2019-12-31

1206
616
1822

2019-12-31

2 585
469
3054

(e}
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Not 25 Likvida medel

Bolagets konto for likvidamedel ingar som ett underkonto till Kommunens koncernkonto.

Not 26 Antal aktier och kvotviirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 27 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
1 ny rakning overfores

Not 28 Obeskattade reserver
P-fond 2015

P-fond 2017
P-fond 2018

Not 29 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingang
Arets avsittningar
Belopp vid arets utging

Not 30 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 14n.

Léangivare
Kommuninvest

Lan som forfaller efter 5 ar

Riintesats
%
0,7

Antal
aktier
10 000
10 000

2020-12-31

525915

34 966

560 881

560 881

2020-12-31

0
5996
8600

14 596

2020-12-31

-31 408
-6 314
-37 722

Léanebelopp
2020-12-31
1380 000

1 380 000

150 000

23 (25)

Kvot-
virde
1 000

2019-12-31

2482
5996
8 600
17 078

2019-12-31

-19 860
-11 548
-31 408

Léanebelopp
2019-12-31
1300 000
1300 000

170 000



Nykdpingshem Aktiebolag
Org.nr 556450-9486

Not 31 Finansiella instrument och riskhantering

24 (

Marknadsvérdet pé derivatinstrumenten har erhallits fran respektive bank dér derivatkontrakten finns.

Derivaten redovisas ej i balansrakningen.

Derivat for vilka sidkringsredovisning tillimpas
Nominellt belopp
Marknadsvirde

Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetald hyra

Forskottsbetalat investeringsbidrag
Upplupna semesterloner

Upplupna sociala avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader el och fjarrvarme
Ovriga upplupna kostnader

Not 33 Eventualforpliktelser

Borgensatagande Fastigo

2020-12-31
630 000
-13 870
616 130

2020-12-31

-26 903
-20 810
-2 870
-1292
-1 111
0

-1 065
-54 051

2020-12-31

581
581

25)

2019-12-31
430 000

-8 659

421 341

2019-12-31

-28 349
-22 306
-2 630
-1 172
-1 192
-232
-2373
-58 254

2019-12-31

496
496
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Not 34 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2020-12-31 2019-12-31

Avskrivningar 57071 53315
Vinst vid forsdljning av anldggningstillgdngar -246 -563
Forlust vid forsdljning av anlédggningstillgangar 0 1383
Omklassificeringar 2101 164
Ovriga poster 0 17
58 926 54 316

Undertecknade forsdkrar harmed att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhallanden.
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Ordf6rande
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