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Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Nykopingshem Aktiebolag avger foljande drsredovisning for
rakenskapséret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i
tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregéende Ar.

Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Styrelsen och verkstillande direktoren for Nykdpingshem AB, med séte i Nykdping, avger hdrmed
arsredovisning for rikenskapsaret 2022.

Agarforhallanden

Nykdpingshem AB (org.nr. 556450-9486) dgs sedan 2015-12-31 till 100 % av Stadshuset i Nykdping AB
(org.nr. 556626-0104), som i sin tur dgs av Nykdpings kommun.

Bolagets indamal
» Andamalet med bolagets verksamhet #r att frimja bostadsforsérjningen inom Nykoépings kommun.”
Ovanstdende &r ett utdrag ur bolagsordningen, punkt 3.

Nykopingshem ska erbjuda hyresbostédder 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, i nutid och i framtid. Det ska bolaget gdra genom
affirsmissiga stillningstaganden samtidigt som begreppet allménnytta” dven Sppnar for mdjligheter att
gora samhillelig allmin nytta.

Dotterbolag

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

Nyképingshem Oppeby 2 AB (org.nr 559090-5799) har under verksamhetsaret inte bedrivit ndgon egentlig
verksamhet, varfor koncernredovisning inte har upprittats. Skyldighet att uppratta koncernredovisning
foreligger inte enligt Arsredovisningslagen 7 kap § 5,
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Agardirektiv och mal

2 (24)

Nykopings kommun har genom Agardirektiv angett Nykopingshems viktigaste utgdngspunkter i den
langsiktiga planeringen. Bolagets affdrsplan med inriktningsmal och &vrig styrning ska sikerstélla

maluppfyllelsen.

Frimjande av bostadsforsoriningen

Mal/uppdrag

Bolaget ska pa affdrsmdssiga
grunder uppnad en genomsnittlig
nyproduktionsniva pa 100 hyres-
lagenheter per ar 2016-2026.

Mal/uppdrag
Pa affdrsmdssiga grunder reno-

vera ca 100 ldgenheter per ar.

Avkastningskrav

Mdl/uppdrag
Langsiktigt ska bolagets direkt-

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

Miljé och energi

Mal/uppdrag

Langsiktigt minska miljobelast-
ning och uppna en ekologiskt
hallbar utveckling genom for-
nyelsebara energikdllor.

Bostadssocial inriktning

Mal/uppdrag
Utveckla goda och trygga

boendemiljoer som framjar
integration och mangfald.

Uttall
Under 2022 har inga nya ldgenheter har fardigstdllts .

Uttall
Under 2022 firdigstalldes renovering av 65 ldgenheter.

Utfall

Arets direktavkastning, dvs drets resultat efier
finansiella poster i forhallande

till eget kapital, uppgar till 3,1 (4,8) %.

Soliditeten uppgar till 36,9 (33,8) %.

Utfall

Bolaget har sedan dr 2005 bedrivit en aktiv
energijakt genom EPC-projekt och har varit
anslutet till branschens s.k. Skaneinitiativ,

vilket nu 6vergatt i arbete utifran allmdnnyttans
klimatinitiativ med tydliga mal och dataganden fram
till 2030.

Utfall

Inom ramen for gdllande lagstiftning utveckiar

bolaget réttvisa fordelningsgrunder for lediga

lagenheter, utvecklar boinflytandefragor

i samverkan med de boende samt deltar aktivt i
integrationsarbete samt 6vriga bostadssociala dtgdrdei:(.‘v

o
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Styrelse

Styrelsen, som r utsedd av kommunfullméaktige i Nykoping kommun, har for 2022 féljande
sammanséttning.

Ordinarie Utsedd av

Carl-Ake Andersson, ordf. Nykopings kommun
Ylva Franzén, vice ordf. 7.

Claes Hagerstrom, vice ordf.

Karin Johansson “-
Eva Andersson “.
Adéle Bergentoft “-

113

Stefan Landmark -

Lena Verme -

13

Suppleanter Utsedd av

Elisebeht Markstrém Nykopings kommun
Malin Bickman ”-
Orvar Windisch ”-
Kjell Arvidsson .
Jan-Ake Gunnarsson
Andreas Carlquist -
Benita Hedman Runesson -

Arbetstagarrepresentanter

Ordinarie

Patrik Engwall Vision

Anna Andersson Fastighetsanstillda
Sammantriden

Styrelsen har hallit 8 sammantriden. Arsstimma holls 2022-04-28;(‘\‘-/
Verkstillande direktor

Johan Eriksson

=



Nykopingshem Aktiebolag 4(24)
Org.nr 556450-9486

Revisorer

Ordinarie Utsedd av

Gunnar Johansson, lekmannarevisor Nykdopings kommun
Anne-Marie Wigertz, lekmannarevisor -

Daniel Onell, auktoriserad revisor Arsstamman
Suppleanter Utsedd av

Goran Silvferling, lekmannarevisor Nykopings kommun
Norma Ingarda, lekmannarevisor -

Anders Petersson, auktoriserad revisor Arsstimman

Organisationsanslutning

Nykdpingshem AB &r medlem i:

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

Foretaget har sitt sdte 1 Nyk&ping.
Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Utifrdn dgardirektiv och mal fortsatte bolaget detaljplane- och projekteringsarbete for ett program som
omfattar nyproduktion av 1 000 lagenheter under en period som strécker sig till och med 2026.

Pandemi

Nykopingshem fortsatte att folja myndigheternas rekommendationer géllande pandemin under 2022. En viss
eftersldpning vad géller reparationer i ldgenheter fran nir pandemin péverkade som mest fanns kvar, Det gav
bland annat effekt pa kostnader och bemanning.

Virldsliiget
Med krig i Europa och en snabbt skande inflation samt ett mycket osikert rinteldge paverkades
Nykopingshem pa ett flertal sétt. Tydligast var minskad mdjlighet att reparera, renovera och bygga nytt.

Det osikra rinteldget, med vad som antas vara stigande riantor framéver, sétter kat fokus pa foretagets
arbete med finansiering avseende investeringar och laneportfsljens uppbyggnad. Under dret amorterades
dirfor 150 Mkr. Sedan tidigare vald riskprofil med relativt 1ag riskexponering sékerstéller att Nykopingshem
har goda forutsittningar. Nykdpingshem har en mycket 14g belaningsgrad i férhéllande till fastigheternas
marknadsvirde men stigande rinta ger dnda att laneportfoljen framover ska Svervigas att ytterligare
minskas. Sammanfattningsvis &r Nykopingshem vl forberett men inte opaverkat av vérldsléaget.

Kundndéjdhet

En ny undersdkningsmetod implementerades under 2021 och alla hyresgéster har nu mdjlighet att svara
under en rullande tolvmanadersperiod. Hyresgésten virderar dels fragornas vikt for kundupplevelsen, dels
hur vil Nyképingshem uppfyller denna forvantan. Resultatet fran en forsta tolvméanaderscykel visar pa hog
till mycket hdg kundndjdhet 1 jamforelse med liknande bolag. \{é\l
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Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan uppgér vid arets slut till 293 621 (293 538) kvm i 84 (84) st. fastigheter. Antalet
bostadsligenheter, inkl. kategoribostéder, uppgar till 4 044 (4 043) st.

Investeringar
Investeringar i fastighetsbestdndet uppgar under aret till 39 (51) Mkr.
Dotterbolag

Nyképingshem beslutade under 2021 att likvidera det vilande dotterbolaget Nykdpings
Fastighetsforvaltnings AB (org.nr. 556029-0537). Under véaren 2022 har bolaget haft sin slutredovisning och
skifte, vilket resulterade 1 ett Sverskott pd 725 tkr.

Marknad

Bolagets andel av den totala bostadsmarknaden inom Nykopings kommun uppgér till ca 15 % och for
hyresritt &r marknadsandelen ca 35 %.

Vakansgraden beriknad utifran intdktsbortfallet har under aret uppgétt till 1,6 (1,7) %, varav for bostéder
1,4 (1,3) %. Efterfrigan pa bostider har varit fortsatt stark under &ret. Vakansgraden uppgick under 2022 till
1,4 % och var 2022-12-31 1 %, vilket motsvarar 60 ligenheter. Av dessa 60 ldgenheter var 51 stycken
avstillda for planerade ombyggnationer eller renoveringar. Omflyttningsfrekvensen ligger pa 15,1 (14,6) %,
vilket innebir att 554 (535) lagenheter har omsatts.

Antalet godkiinda intresseanmélningar, enligt tillimpad uthyrningspolicy, uppgick i januari 2023 till 23 959
(21 192). Foretagets intressentregister bestdr inte enbart av aktivt sdkande med omedelbart behov av ett
boende och kan dérfor inte anses spegla de verkliga/akuta bostadsbehoven.

2022 triffades en ettarig §verenskommelse med Hyresgéstforeningen gillande 2022-04-01 till 2023-03-31.
Overenskommelsen innebar att bostadshyrorna hijdes med 1,9 % fran 2022-04-01.

Personal
Medelantalet anstillda uppgick under aret till 77 (74).

Foretagets arbete med att tydliggéra uppdraget, utifrin givna dgardirektiv, har under éret fortsatt genom ett
bredare arbete med affirsplan, malformulering och maluppfsljning. Personal &r ett av fokusomradena i
foretagets affdrsplan och grundliggande for fortsatt utveckling och framgang.

HR-4rets cykel med tydliga mal, uppf6ljning och rutiner ger forutsittningar for ett gott medarbetar- och
ledarskap. Systematiskt arbetsmiljoarbete och samverkan mellan arbetstagare och arbetsgivare sker
kontinuerligt.

En medarbetarundersékning gjordes under varen 2022 med mycket gott resultat. Extra fokus lades sedan
under hdsten pa de punkter som framkommit och dér stdrst forbétiringspotential fanns. 0\[\/
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Nettoomsiittning och resultat

Bolagets nettoomséttning uppgér till 348 (337,6) Mkr. Rorelseresultatet fore finansiella poster uppgar till 39
(51) Mker.

Bolagets direktavkastning pa eget kapital uppgick till 3,1 (4,8) %, direktavkastning pa fastigheternas
marknadsvirden uppgick till 2,8 (3,1) %.

Bolagets finansnetto uppgér till -14,5 (-13,6) Mkr.
Arets nettoomséttning har okat med 3,1 (2,5) %.
Fastighetskostnaderna har kat med 8,8 (2,4) % exklusive avskrivningar.

Den samlade underhéallsvolymen uppgar till 30,5 (31,8) Mkr eller 104 (108) kr per kvm och ér. Det
hyresgéststyrda underhallet, enligt rabattmodell, for bostédder svarar for 14,2 (14,4) Mkr.

Resultat efter finansiella poster uppgér till 24,7 (37,4) Mkr, bokslutsdispositioner -4,4 (-6,6) Mkr och skatt
pé érets resultat 4,8 (-9,9) Mkr, vilket ger ett redovisat arsresultat om 15,5 (21) Mkr.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgér till 68,1 (98,3) Mkr. Fran investeringsverksamheten har
-38,4 (-51,2) Mkr avgétt. Finansieringsverksamheten innebér ett netto pa - 150 (0) Mkr. Efter
finansieringsverksamheten uppgér arets kassaflode tilt -120 (47) Mkr.

Likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick per arsskiftet till 204,4 (324,7) Mkr.

Finansiering

Rintebirande skulder uppgér till 1 230 (1 380) Mkr. Av de rintebdrande skulderna har 720 (1 130) Mkr en
rintebindningstid pa ver ett ar.

P4 balansdagen uppgér volymen av 1an med sédkerhet i kommunal borgen till 1 230 (1 380) Mkr.

Antalet 1an uppgar per 2022-12-31 till 11 (12) st. med en momentan snittrinta p 0,87 (0,57) %. Antalet
ranteswappar uppgér till 11 (9) st. till ett nominellt vérde av 730 (530) Mkr.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Utvecklingen av hyresintdkter och kostnader fér drift och underhéll &r nigra av de parametrar som paverkar
bolagets resultat jamte vérdering av tillgdngar och skulder. En 6kad osékerhet avseende omvirldsfaktorer,
réintor, inflation, energi (el, virme, drivmedel) och bygg- och materialpriser ger att ytterligare resurser liggs
pa budget- och prognosarbete samt effektiviseringar.

Hyresintikter

Hyrorna #r bolagets helt dominerande intdktspost och utgér grunden for savil marknadsvirde som resultat.
Bostadshyrorna faststills genom forhandlingar med HyresgastfGreningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar pA marknaden. Detta ger en stabil grund for langsiktighet. @)
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Vakanser

For fastighetsbolag med férhandlade och relativt trégrérliga bostadshyror utgér vakansrisken den storsta
osikerheten pa intiktssidan. Efterfrdgan pa bostader har varit mycket stark de senaste dren och den beddms
vara fortsatt god dven 2023. Vakansgraden har ocksa varit 1ag och utgdr darfor ingen storre risk. Det dr
viktigt att bolagets utbud av ldgenheter upplevs som attraktivt for att minimera risken for framtida vakanser.

Drift- och underhallskostnader

Fér att bibehélla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska vérde och for att hyresgésterna ska
vara ndjda med sitt boende, dr en god drift- och underhallsniva nddvéndig. I takt med att fastigheterna blir
#ldre krivs 6kade underhallsinsatser. Kostnaden for detta maste téickas av hyresintékterna for att resultat och
fastighetsvirden ska ha en tillfredsstéllande utveckling.

Rintor

Rantekostnaderna r en av de enskilt storsta kostnadsposterna for Nykopingshem och den langsiktiga
lonsamheten dr starkt paverkad av rinteutvecklingen pé de finansiella marknaderna. Hanteringen av
rénterisken sker utifrin faststdlld finanspolicy. Under 2022 amorterades 150 Mkr. Vid érsskiftet var den
genomsnittliga rintebindningstiden 2,72.

AvKkastningskrav och kalkylriintor

Virdet pa bolagets fastigheter styrs forutom av hyresintikter och kostnader, av direktavkastningskrav och
kalkylrintor. Fordndringar i direktavkastningskrav och kalkylrantor ger storst paverkan p4 marknadsvérdena.
Bokfort virde for respektive fastighet far inte verstiga marknadsvérdet. I de fall bokfort virde 6verstiger
marknadsvirdet ger det upphov till nedskrivning. Prévning av avkastningsvirden mot bokforda vérden sker
arligen. For fastigheter som skrivits ned aterfors nedskrivningar ndr marknadsvérdena Okar.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiakerhetsfaktorer

Aren fram till 2026 kommer att priiglas av det investeringsprogram som ligger i linje med géllande
dgardirektiv och som ingér i bolagets affdrsplan. Investeringsprogrammet &r skapat utifrin balans mellan
stgirder i det befintliga bestdndet och planerad nyproduktion. Atgérderna i det befintliga bestandet
inkluderar stora delar av bolagets miljonprogram som, forutom en teknisk upprustning, forutsétter
bostadssociala insatser i syfte att férebygga trangboddhet och skapa forutsitiningar for en minskad
segregation.

Forutsittningar for finansiering av de kommande rens investeringar lyfts upp till att bli en kritisk faktor i att
né dgardirektivens mél bade pa kort och lang sikt. Det osakra rinteldget och den hoga inflationen ger att
investeringar dr svéara att kalkylera. Ett flertal leverantdrer har ocksa signalerat kraftiga pris6kningar
samtidigt som det rdder materialbrist.

En kartlaggning av foretagets ekonomiprocess, ur ett risk- och konsekvensperspektiv, genomfordes under
2022 och utmynnade i en forstirkning av foretagets controllerfunktion. Med det kan och ska arbetet med
prognostisering, styrning och effektivisering béttre parera den Skade osékerheten i omvérlden - och dess
konsekvenser.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomséattning 348 040
Rorelseresultat 39262
Balansomslutning 2171576
Arliga fastighetsinvesteringar 38 965
Medelhyra for bostdder, kr/m2 1237
Vakansgrad bostider (%) 1
Omlflyttningsfrekvens, (%) 15
Avkastning pa eget kap. (%) 3,1
Soliditet (%) 36,9

2021

337 625
50982
2318020
51 046
1214

1

15

4,8

33,8

2020

329 493
52 087
2286 539
114 438
1182

1

15

5,1

33,1

Fér definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Forandringar i eget kapital (Tkr)

Aktie-
kapital
Belopp vid érets inging 10 000
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 10 000

Forslag till vinstdisposition

Reserv-

fond

174 706

174 706

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
i ny rakning overfores

Féretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med noter.

Styrelsens yttrande

Balanserat
resultat
560 881
20922

581 803

581 802 678
15472 054

597 274 732

597 274 732
597274 732

2019

303 757
52977
2183518
269 729
1125

1

12

6,5

33,2

Arets
resultat

20922

-20922
15472
15472

8 (24)

2018

292 862
62 838

1 864 812
364 516
1093

1

12

7,6

37,3

Totalt
766 509

0
15472
781 981

Styrelsens yttrande dver det foreslagna koncernbidraget till aktiedgaren. Bolagets soliditet reduceras med
0,006 %. Soliditeten #r fortsatt god och verksamheten bedrivs med betryggande 16nsamhet. Likviditeten i
bolaget beddms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande nivé. Styrelsens uppfattning &r att den
foreslagna virdedverforingen, sivil som 6vriga redovisade vinstdispositioner, 4r forsvarliga savil med
hinsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital
och med hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i évrigt. Bolagets forutséttningar
att genomfora framtida, for verksamheten nodvindiga, investeringar kvarstar. Den foreslagna
virdedverforingen kan dédrmed forsvaras med hinsyn till vad som anférs 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 bolagsstdmma. @J
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Resultatrikning
Tkr

Hyresintdkter
Ovriga forvaltningsintakter

Rorelsens kostnader

Drift- och underhaliskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgngar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat frin 6vriga vardepapper och fordringar som &r
anldggningstillgdngar

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

2,3

10
11

12

13

2022-01-01
-2022-12-31

348 040
9946
357986

-177 312
-27 203
-50 644

-62 390
-1175
318 724
39 262

725

1430
-16 689
-14 530

24732

-4423
20 309

-4 837
15472

9 (24)

2021-01-01
-2021-12-31

337625
11510
349135

-162 949
-21 694
-50 494

-63 016
0

-298 153
50 982

224
-13778
-13 552

37430

-6 606
30 824

-9 902

20 922 q\ﬂ/
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgingar
Balanserade utgifter for dataprogram
Pagiende implementering av dataprogram

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagiende ny- och ombyggnader

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15

16
17
18

19, 20
21
22

23
24

25

2022-12-31

1 607

1007

1855149
1 764

62 915
1919 828

19 690

12 079
40

679

32 488
1953 323

4 969
2340
3226
3286
13 821

204 432
218 253

2171576
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2021-12-31

188
1058
1246

1883 079
2325

58 458
1943 862

19 840

11 650
40

834

32 364
1977 472

3384
1859
7476
3156
15 875

324 672
340 547

2318019

£
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Balansrikning Not
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26,27
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 28
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 29

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 30, 31
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernfretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 32
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33

2022-12-31

10 000
174 706
184 706

581 803

15472
597 275
781 981

25386

43 501
43 501

1230 000
1230 000

13

34 880
123
2784
52 908
90 708

2171576

11 (24)

2021-12-31

10 000
174 706
184 706

560 881

20922
581 803
766 509

21 086

41 759
41 759

1 380 000
1380 000

31

49 196
795
2522
56 121
108 665

2318 Olwr
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leveranttrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar
Investeringar i materiella anlédggningstillgingar
Forsiljning av materiella anldggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar
Forsiljning av finansiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid rets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

24732
34 62 392
-4 443

82 681

-1 585
4121
-14 317
-2749
68 151

-39 063
226
-429
875

-38 391

-150 000
-150 0600
-120 240

324 672
204 432

12 (24)

2021-01-01
-2021-12-31

37 430
62593
29

100 052

-1 093
-1431
-2 209

3023
98 342

-65

-51 549
538
-276

-51 352

46 990

277 544

324 53:(1&“
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmiénna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna 4r oforéndrade jamfort med féregdende ar.

Intiiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det ir sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intékterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anliggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Komponentindelning

Materiella anléggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ér betydande och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhdll redovisas som kostnader.

Komponenter Nyttjandeperiod, antal ir
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 Anliggningstillgingar
Finansiella tillgdngar med avsikt att innehas ldngsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvirden. Varje
balansdag gors bedomning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Derivatinstrument

Bolaget anvinder derivatinstrument fr att sékra delar av sin exponering for ranterisker. Sdkring gors utifrdn
en helhetssyn vad giller andel forfall av riantebindning i olika l6pintervaller. Hantering sker i enlighet med
bolagets finanspolicy. Marknadsvirdet pa ranteswapparna pa balansdagen redovisas i not.
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Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars
inkomstskatt som #nnu inte redovisats. Aktuell skatt berfiknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till f61jd av tidigare hindelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive skatteméssiga
virden for tillgAngar och skulder samt for Svriga skattemaéssiga 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 férdndringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas
som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sdrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som 4r hanforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstéllda avser alla former av ersittningar som foretaget lémnar till de anstillda.
Korifristiga ersittningar utgérs av bland annat 1éner, betald semester, betald frdnvaro, bonus och erséttning
efter avslutad anstillning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som kostnad och en skuld dé det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning till f61jd av en tidigare héindelse och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

Utgifter for avgiftsbestimda planer redovisas som en kostnad under den period de anstéllda utfor de tjédnster
som ligger till grund for forpliktelsen.

Offentliga bidrag
Statligt stéd for anskaffning av materiella anléggningstillgngar reducerar tillgdngarnas virde.

Koncernbidrag
Erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Koncernforhallanden
Foretaget #r ett moderforetag, men med hinvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 3§
upprittas ingen koncernredovisning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfért in- eller utbetalningar. \Q\\r

~
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgngar.

Avkastning pa eget kap. (%)

15 (24)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med

avdrag for uppskjuten skatt).

2021

297 671
49 975
2 658
2036
500

-6 489
-8 725

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
Not 2 Hyresintikter
2022
Hyresintikter per rorelsegren
Bostiader 303 978
Lokaler 52223
Garage 2724
P-platser 2167
Férrad 521
Underhallsrabatter -5242
Ovriga Hyresreduktioner -8 331
348 040

Not 3 Specifikation 6ver operationella leasingavtal

337 625

Hyresavtalen har en forsta hyresperiod pa minst 3 ar och med forlangningsvillkor pa minst 3 ar. Bashyran
péverkas av foridndring 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 %. Intdkterna &r angivna i 2022 &rs hyresniva.

Bolaget har inte ingatt nagra §vriga operationella leasingavtal av visentlig omfattning, vare sig som

leasingtagare eller leasinggivare.

2022

Hyresintiikter enligt lokalhyresavtal som forfaller:
Inom ett ar efter balansdagen 224
Senare dn ett &r men inom fem &r efter balansdagen 53 287
Senare 4n fem ar efter balansdagen 1186
54 697

2021

1 850
43 895
3872

49 617@/
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Not 4 Leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 4 280 (3 859) Tkr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2022 2021
Inom ett ar 1263 1323
Senare dn ett ar men inom fem ar 1342 2169
2 605 3491

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direkt6rens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt rddgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

2022 2021
Revisionsuppdrag Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB -11 -201
Ovriga tjanster Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB -47 0
Revisionsuppdrag KPMG AB -240 0
Lekmannarevisorer -13 -9
-311 =211
Not 6 Anstillda och personalkostnader
2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnor 33 30
Main 44 44
77 74
Ldner och andra ersidttningar
Styrelse och verkstéllande direktor -1 691 -1 569
Ovriga anstillda -29 433 28 672
-31124 -30 241
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktdr -486 -536
Pensionskostnader for 6vriga anstillda -3094 -2 754
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -10 416 -10 130
-13 996 -13 420
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -45 120 -43 661

Pensionsforpliktelser
Nuvarande styrelse och verkstillande direktor -486 -536

-486 -536 § l
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Verkstillande direktérens uppségningstid &r tre manader fran bolagets sida och tre ménader frén
verkstillande direktdrens sida. Om foretaget sdger upp vd fran anstéllningen av annan anledning &n siddan
som utgdr grund for omedelbar hivning utgér efter uppsigningstiden motsvarande 12 manadsléner. For
verkstillande direktdren giller pensionsutfistelse enligt gillande kollektivavtal och inom ramen f6r
ITP-planen samt extra pensionsinbetalning utifran vd-avtal. Andra avgangsersittningar 4n ovan nimnda
loneforpliktelser och uppsigningstider forekommer ej vad avser styrelse och verkstéllande direktor.

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 50 %
Andel mén i styrelsen 50 %
Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare 50 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 50 %

Not 7 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

2022
Andel av arets totala inkdp som skett frdn andra féretag i
koncernen 8,62 %
Andel av arets totala forsdljningar som skett till andra foretag i
koncernen 11,89 %
Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag
2022
Resultat vid avyttringar 725
725

50 %
50 %
40 %
60 %

2021

12,55 %

16,54 %

2021

Not 9 Resultat frin évriga virdepapper och fordringar som ir anldggningstillgidngar

2022
Erhéllna utdelningar 4
4

Not 10 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2022
Ovriga rénteintékter 1430
1430

Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022
Rintekostnader till koncernforetag -5 525
Ovriga rantekostnader -11 164
-16 689

2021

2
2

2021

224
224
2021

-5917
-7 861

-13 778 @l
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Not 12 Bokslutsdispositioner

Féréndring av dveravskrivningar
Avsittning till periodiseringsfonder
Lamnade koncernbidrag

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Forindring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,60
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt ej skattepliktiga intdkter

Skatteeffekt av schablonranta pa

periodiseringsfond

Skatteeffekt justering avseende skatt

foregéende ar

Skatteeffekt skatterndssiga justeringar

Skatteeffekt uppskjuten skatt avseende

temporira skillnader fastigheter

Skatteeffekt underskott

Redovisad effektiv skatt 23,82

-428
1798

-1 897
0
-4 837

2022

-300
-4 000
-123
-4 423

2022

-2511

-428
-1 897
-4 837

18 (24)

2021

-6 490
-116
-6 606

2021

-4 015
-1 658
-4 229
-9 902

2021

Belopp
30 824

20,60

32,12

Uppskjuten skatt berdknas pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skattemissiga véirden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna har huvudsakligen uppkommit““/

genom avskrivningar pa fastigheter.

-6 350
-17

-15

-1 658
2165

-4 229
202
-9 902
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Not 14 Balanserade utgifter for dataprogram

Ingaende anskaffningsvirden
Omklassificeringar
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 15 Pagaende implementering av dataprogram

Ingdende anskaffningsvérde
Arets inkop
Omklassificering

Not 16 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Omklassificering

Utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Utgiaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde

Verkligt vérde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

2022-12-31

342
1005
1346

-154
-186
-339

1007

2022-12-31

1058
0
-1 058
0

2022-12-31

2799517
34 251
-11 182

2 822 586

-852 564
10 006
-61 006
-903 564

-63 874
-63 874

1855149
1 855149
4 538 384
2 200 881

706 385
2 907 266

19 (24)

2021-12-31

355
-13
342

-86
-68
-154

188

2021-12-31

980
65

13
1058

2021-12-31

2672304
127 213
0

2799 517

-791 915
0

-60 649
-852 564

-63 874
-63 874

1883079
1883 079
4362 580

1 660 498
587 458

2247 956(@’
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Vid vérdering har Forums direktavkastningskrav anvants i Datschas digitala virderingsprogram.

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

samt schabloner avseende drift- och underhéallskostnader. Beriknade driftnetton och restvirden har

nuvirdesberiknats pa sedvanligt vis. Schablonkostnaderna har prévats individuellt och justerats om behov

for detta foretag.

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden

Inkop

Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

22 763
677
-396

0

23 043

-20 438
356

0

-1 198
-21279

1764

2021-12-31

23275
498
-1 318
308
22763

-19 037
1204
-306

-2 299
-20 438

2325

Not 18 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningar

Ingéende anskaffhingsvérden

Inkdp

Omklassificeringar till byggnad och markanliggning
Omklassificeringar till inventarier

Omfbrt mot resultatrdkningen

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 19 Andelar i dotterbolag

Ingdende anskaffningsvirden

Avyttring
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

58 458
38 965
-34 251
0

-257
62 915

62 915

2022-12-31
19 840
-150

19 690

19 690

2021-12-31

134 807
51046
-127 213
-188

5

58 458

58 458

2021-12-31

19 840
0
19 840

19 840

v
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Not 20 Specifikation andelar i koncernféretag

Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel % andelar viirde
Nykdpingshem Oppeby 1 AB 100% 1 000 8 745
Nykdpingshem Oppeby 2 AB 100% 1 000 10 945
19 690
Org.nr Siite Eget kapital
Nykapingshem Oppeby 1 AB 559090-5799 Nykoping
Nykdpingshem Oppeby 2 AB 559088-0364 Nykoping

Not 21 Fordringar hos koncernféretag

2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 11 650
Tillkommande fordringar 429
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 12 079
Utgaende redovisat virde 12 079
Not 22 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
2022-12-31
Ingéende anskaffningsvdrden HBV 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 40
Utgaende redovisat viirde 40
Not 23 Ovriga fordringar
2022-12-31
Saldo skattekonto 2165
Ovriga poster 1061
3226
Not 24 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31
Forutbetalda kostnader 1820
Upplupna intékter 1467
3286

21 (24)

Resultat
=72
-92

2021-12-31
11512

138

11 650

11 650

2021-12-31

40
40

40

2021-12-31
6536

941
7476

2021-12-31

3156
0

SISG(W
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Not 25 Likvida medel

Bolagets konto for likvidamedel ingér 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 férfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att
i ny rdkning Sverfores

Not 28 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2017
Periodiseringsfond 2018
Periodiseringsfond 2021
Periodiseringsfond 2022
Ack 6veravskrivningar inventarier

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond

Not 29 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid érets ingéng
Arets avsittningar
Belopp vid irets utging

Antal
aktier
10 000
10 000

2022-12-31

581 803
15472
597 275

597275
597 275

2022-12-31

5996
8 600
6 490
4000
300

25 386

22

2022-12-31

-41 759
-1742
-43 501

22 (24)

Kvot-
virde
1000

2021-12-31

5996
8 600
6 490
0

0

21 086

15

2021-12-31

-37 722
-4 037
-41 759

W™

=
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Not 30 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga [&n.

Rintesats

Langivare
Kommuninvest

Lan som forfaller efter 5 ar

Not 31 Finansiella instrument och riskhantering

Lanebelopp
2022-12-31
1230000
1230 000

150 000

23 (24)

Lanebelopp
2021-12-31
1 380 000

1 380 000

150 000

Marknadsvirdet pa derivatinstrumenten har erhéllits frin respektive bank dar derivatkontrakten finns.

Derivaten redovisas ej i balansrdkningen.

Derivat fir vilka sikringsredovisning tilliimpas
Nominellt belopp
Marknadsvirde (fordran)

Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetald hyra
Forskottsbetalat investeringsbidrag
Upplupna semesterldner

Upplupna sociala avgifter
Upplupna réntekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Not 33 Eventualforpliktelser

Borgenséatagande Fastigo

Not 34 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Vinst vid forséljning av anlaggningstillgdngar
Forlust vid utrangering av anldggningstillgdngar
Omklassificeringar

2022-12-31
730 000
-65 893
664 107

2021-12-31
530 000

-1 127

528 873

2022-12-31

-36 665
-9 302
-2 834
-1304
-2219

-584

-52 908

2022-12-31

616
616

2022-12-31

62 390
-1227
1175
53

62 392

2021-12-31

-35 445
-14 934
-2 955
-1 335
-894
-558
-56 121

2021-12-31

601
601

2021-12-31

63 016
-424

0

0

62 59{9&/
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Undertecknade forsikrar hiirmed att drsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter stimmer med

faktiska forhallanden.
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