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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisationsanslutning

AB Nykvarnsbostdder #r anslutet till branschorganisationen SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag) och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbets-
givarorganisation) samt till HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening).

Nyproduktion
Under &ret har Nykvarnsbostéder forvirvat fastigheten Kaffekvarnen 12 av kommunen.

24 stycken ligenheter kommer att uppforas i fyra separata byggnader. Hela projeket dr bestéllt
av Skanska enligt deras BO KLOK -koncept. Beriiknade hyresintikter beddms ticka kostnader
for produktion och finansiering. Nyproduktionen pabdrjades unders senhdsten 2003
och inflyttning dr beriiknad till efter sommaren 2004, Projektet skall ses som ett forsta steg
mot att tillgodose den stora efterfrigan som finns pé ligenheter inom Nykvarns centralort.

Det var mer 4n tio ar sedan som det producerades hyresriitter i Nykvarn.

Nykvarnsbostider tillsammans med kommunen har #ven paborjat att detaljplanera flera omraden
dér det gér att fortita pd egen mark. Allt for att tillgodose den efterfrigan som finns.

Planerat underhall
Totalt underhdll, exklusive vidarefakturerade kostnader f6r kommunarbete, uppgick till 3,3 Mkr

(2,7 Mkr) och innefattar storre atgirder som HLU, malningsarbeten pa Stenkulleviigen och
fortsatta stambyten pd Gammeltorpsvigen. En tioarig underhalisplan finns som stindigt upp-
dateras.

Lokala anpasshningar

Under &ret har lokalanpassningar gjorts 4t Systembolaget som flyttat in i sina nya lokaler under
viren 2003, Vardcentralen paborjade ett storre inre renoveringsarbete i sina lokaler diir Nykvarns-
bostider var med och bekostade ny ventilation. Omfrhandling av hyreskontralktet med
Vardcentralen kommer att géras under 2004,

En annan stétre investering som gjordes i centrum var iordningsstillandet av yiterligare ca 40
p-platser for att underlitta dtkomsten till det lokala utbudet av varor och tjinster.

Arbetet med projektering av om- och tillbyggnad av befintligt kommunhus intensifierades under
hosten. Arbetet resulterade i att kommunen i februari 2004 formellt tog Sver projektet och

dértill horande dtaganden.

Drifts- och administrationskostnader

Drifts- och administrationskostnader uppgér till ungefir samma nivier som féregdende ar,
En storre reservering gjordes av osdkra kundfordringar till £5ljd av efterslipning vad giller
rutiner #6r krav och inkasso. Under senhisten 2003 har nya rutiner inférts avseende krav
och inkasso vilket gett positiva resultat, <
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AB Nykvarnshostider
Org.nr. 556577-2323

Fastigetsbestand

Foretaget hade vid arets utging 17 fastigheter med 629 ligenheter omfattande en samlad yta av
40 887 kvm, ett sextiotal lokaler med en sammanlagd yta av 7 675 kvm och lite drygt 500
p-platser samt ett 70-tal garageplatser.

Arets avskrivningar har dndrats fran tidigare 1,6% till 2%. Denna #indring resulterade i dkade
avskrivningskostnader med 0,7 Mkr jimfdrt med tidigare ar.

I december genomfbrde Nykvarnsbostider en marknadsvirdering av fastighetsbestindet.
Marknadsvirdet uppgick till 258 Mkr, att jAmfras med det bokfbrda viirdet som vid

utgdngen av dret uppgick till 214 Mkr,

Under 4ret har en gestaltingsplan tagits fram for Nykvarsbostiider. Planen har tagit fasta

pa konceptet "Triidgarsstadens" karaktirer dir gator och kvarter har tydliggjorts och gréna

rum skapats. Denna plan ligger till grund for det fortsatta arbetet att gora fastighetsbesténdet
och dess utemilj6rer s attraktiva, trygga och beoendeviinliga som mojligt. I planen har det dven
tagits hiinsyn till planerade men 4nnu ej beslutade nyproduktioner.

Hyror

Hyrorna for bostidder och garage hijdes den 1 februari 2003 med 3,2% och den 1 januari 2004
gjordes motsvarande hdjning med 2,9%. Lokaler kopplade till hyresgistforeningens forhandlings-
ordning héjdes med 2,34% den 1 januari 2003 och med 2% den 1 januari 2004.

Personal

Vid drsskiftet var 10 (7) personer anstéllda inom bolaget, varav 3 (2) deltid, 1 (0) foréldrarledig
1 (0) person var sjukskriven. I antalet deltidsanstdllda vid 4rskiftet ingdr &ven den tidigare

VD:n vars slutlon erlades i januari 2004,

Styrelse
Ordinarie ledamdter i styrelsen har varit Ulf Andersson, ordférande, Ulf Waldekraniz, vice

ordfrande, Jan Holmgvist, Mirtha Dahlberg och Anders Nordstrim.
Suppleanter har varit Johan Tynnerstrdm, Christer Koch och Kent Persson.

Revisorer
Auktoriserade revisorer har varit Magnus Karlstrom, Ermnst & Young med Magnus Fagerstedt,

Emst & Young som suppleant.
Lekmannarevisor har varit Rolf Pettersson med Hakan Andersson som ersittare.

Verkstilland Direktor

Herje Larsson har varit verkstitlande direktor t.o.m. 15 oktober. Dérefter dr Johan Tynnerstrém
tillfsrordnad verkstillande direktor. #+<
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AB Nykvarnsbostiider
Otg.nr. 556377-2323

Oversikt 2003 2002 2001

Nettoomsétining, kkr 40 455 37423 36 858
Resultat efter finansiella poster, kkr 1 685 399 148
Avkastning pé eget kapital, % 10,4% 3,8% 4,4%
Balansomslutning, kkr 236 817 233 834 235 840
Soliditet, % 7,1% 6,7% 2,3%
Medelantal anstéllda 7 7 7

Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till bolagsstimmans firfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 468 045
Arets vinst 1276 754
Summa 1744 799

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras sé att:

till reservfonden avsitts 128 000
i ny rékning Overfors 1616799
Summa 1744 799 4
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Resultatrédkning

Rorelsens intiikter:
Nettoomsittning
Ovriga intiikter

Rairelsens kostnader:
Underhallskostnader
Driftskostnader
Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Avskrivning av materiella anldggningstillgngar

Ovriga rérelsekostnader

Rirelseresultat

Resultat frian finansiella investeringar:
Rénteintdkter
Rintekostnader

 Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2003-01-01-
Not 2003-12-31

1 40454 608
86 392

40 541 000
-4 234 495
2,3 -8891268
-9 356 907
-1242 347

4 -4530802
-24 644

12260 537

5 316 248
6 -10892317

1684468

1684 468

7 -407 714

1276 754

2002-01-01-
2002-12-31

37 423 453
72216

37 495 669
-2 692 603
-10027 213
-9 189 538
-1212358

-3316 281
0

11057676

428 947
-11 087 856

398 767

398 767

-127 645

271 122 .2~



AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Balansrékning

Tillgangar
Anbliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillzingar
Byggnader och mark

Tnventarier och tillval

P3giende ny- och ombyggnader

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anléiggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav

Swmma finansiella anliggningstillgingar
Sumina anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar pd Nykvarns kommun

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsdittningstillgingar

Summa tiflgdngar

2003-01-01-
Not 2003-12-31

213703 660
3418 505
2563 652

219685217

9 40 000
40 000

219725 217

3354 311

10 12744 858
101 969

0

16 201 138

890 827

17 091 965

236 817 182

2002-01-01-
2002-12-31

212 970 896
1 889 745
3722 051

218 582 692

40 000
40 000

218 622 692

4274 638
9576 184
121 187
266 855

14 238 914

972267

15211181

233 833 873 e
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Balansrdkning, forts 2003-01-01- 2002-01-01-
Net 2003-12-31 2002-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.500 aktier 4 10,000 kronor) 15 000 000 5 000 000

Ej registrerat aktiekapital 0 10 000 000

Reservfond 93 000 65000

Summa bundet eget kapital 15 093 000 15 065 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 468 045 224 923

Arets resultat 1276 754 271122

Summoa [fritt eget kaplial 1744 799 496 045

Summa eget kapital 16 837 799 15 561 045

Avsiittningar 12

Avsittningar for skatter 644 137 236423

Swumma avsitiningar 044 137 236423

Langfristiga skulder 13

Skuld till Nykvarns kommun 207 200 000 207 200 000

Summa ldngfristiga skulder 207 200 000 207 200 000

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 4135096 3 724 806

Ovriga skulder 1285198 1307 538

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 6714 952 5804 061

Swumma kortfristiga skulder 12 135 246 10 836 405

Swmma eget kapital och skulder 236 817 182 233 833 873

Poster inom linjen

Stillda sékerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga Aee
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflsdet
Avskrivningar

Erhéllen rinta
Erlagd rédnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fariindringar av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Minskning/6kning av fordringar D
Minskning/dkning av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgingar

Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission
Foérdndring av langfristiga skulder

Kassaflide frin finansieringsverksamheten
Forandring av likvida medel 1)
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid arets slut

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflddesanalysen

som likvida medel. 3ec.
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2003-01-01-
Not 2003-12-31

12 260 537

4 530 802
16 791339

316 248
-10 892 317

6215270

190 550
1298 842

7 704 662

-5 633 329
-5633 329

2071333

10 548 451

12 619 784

2002-01-01-
2002-12-31

11 057 676

3316281
14 373 957

428 947
-11 087 855

3715049

-1 009 097
-2 405011

300 941

-6 502 660
-6 302 660

10 600G 000
~10 0600 000

0

-6 201 719

16750 170

10 548 451



AB Nvkvarnshostider
Org.nr, 356577-2323

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmdnt

Arsredovisningen har uppriittats enligt arsredovisningslagen och Bokfbringsndmndens
allménna rad.

Bolagets tiligdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvéirde respektive nominellt
virde om ej annat framgar av not nedan.

Fordringar
Fordringar upptas till det 14gsta av nominellt virde och det belopp varmed de beriiknas
inflyta.

Anlilggningstillgingar
Anldggningstillgdngar virderas till anskaffhingsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningarna pd byggnader har under 2003 &kat till 2,0% frdn 1,6%.

Avskrivningar gors systematiskt 6ver tillgdngarnas forvintade nyttjandeperiod enligt
enligt nedanstaende forteckning:

Nyitiandeperioder uppgar till:

Datautrustning ‘ 33%
Byggnader 2%
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonger och sdkerhetsdérrar 2%
Inventarier och tillval 20%

Nyckeltelsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning,
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AB Nylkvarnsbostider
Orgnr. 556577-2323

Noter
Notl  Nettoomsittningens firdelning

Nettoomséttningen fordelar sig enligt fSljande:

2003 2002
Bostider 31145742 30239 842
Lokaler 6596247 6051323
Ovrigt 2712619 1132288
Summa 40454608 37423 453

Not2  Upplysning av revisionsarvode och kostnadsersiittningar

2003 2002
Revisionsuppdrag 120 250 77 000
Ovriga uppdrag 282 292 73 000
Summa 402 542 150 600
Not3  Personal

2003 2002
Medelantalet anstiillda:
Kvinnor 4 4
Min 3 3
Summa 7 7
Ldner och andra ersiittningar:
Styrelsen och Verkstiillande direktdrer 599 008 537096
Ovriga anstillda 1395475 1289285
Summa 1994 483 1826 381
Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelsen och VD 22523 22 020
Pensionskostnader dvriga anstillda 96 881 88 327
Sociala avgifier enligt lag och avtal 720 010 573 645
Summa 839414 683 992

Av posten ersdttning till styrelse och VI avser 402,332 kr, tidigare VD och 81.831 kr. nuvarande VD.
Den tidigare VD:ns anstéllningsforhallande med bolaget upphorde 2004-01-12.

Till ny VD skall bolaget teckna pension enligt ITP motsvarande ca 10% av bruttolénen

samt att anstillningsforhallandet 16per t.o.m. 2004-12-31.

Av posten pensionskostnader for styrelse och VI avser 22.523 kr. tidigare VD, A€
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not4  Avskrivmingar

2003 2002
Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och mark 3652427 3047490
Inventarier 878 375 268 791
Summa 4330802 3316281
Not5 Rinteintikter

2003 2002
Rinteintikter 316 248 428 947
Summa 316 248 428 947
Not6  Riintekostnader

2003 2002
Rintekostnader, langfristigt 1an -10 892317 -11087 856
Summa -10 892317 -11087 856
Not7  Skatt pa arets resultat

2003 2002
Uppskjuten skattekostnad avseende
temporira skillnader 407 714 127 645
Summa 407 714 127 645 ol
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not8 Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Inkép

Omrubriceringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdirden

Ingiende avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omrubricerat som byggnadsinventarier
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort viirde

Taxeringsvirden
Mark

Byggnad
Summa

Inventarier och tillval

Ingéiende anskalthingsvirde

Ink&p

Omrubriceringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omrubricerat som byggnadsinventarier
Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Bokfort viirde
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2003 2002

221 148012 219 547 064

1334230 2 055 506

3 096 051 -454 558

225578293 221148012

8177116  -5298 268

3698117  -2882257

0 3409

-11875233  -8177116

213 703 060 212970 89

52175000 52175000

155 705 000 155 705 000

207 880 000 207 830 000

2 683 800 1504 139

1 837445 725103

524 000 454 558

5045245 2683800

=794 055 -356 622

-832 685 -434 024

0 -3 409

-1 626 740 ~794 055
3418505 1889745 sl



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

2003 2002
Pagiende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffhingsvirde 3722 051 0
Inkép 2461652 3722051
Omrubriceringar -3 620 051 ¢
Utgdende ackumulerade anskaffaingsvérden 2563652 3722051
Bokfirt virde 2563 652 3722051
Not9  Andra langfristiga viirdepappersinnehav
2003 2002
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bokfirt virde 40 000 40 000
Net10  Fordringar pa Nykvarns kommun
2003 2002
Fordran pa koncernkonto 11728 957 9576184
Ovriga fordringar 1015901 0
Bolkfirt virde 12744858 9576 184
Not11  Eget kapital
Alktie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst resultat Totalt
Belopp vid drets ingdng 15 0600 000 65 000 224 923 271 122 15561 045
Overforing av foregiende
ars resultat 28 000 243 122 =271 122 0
Arets resultat 1276754 1276 754
Belop vid drets utgdng 15000 000 93 060 468 045 1276 754 16 837799 e

13 (14)



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Nykvarn den 31 mars 2004

Ulf Andersson
Styrelsens ordfbrande

}Mm G\{@;\M{ B

Anders Nordstrém

Miértha Dahlberg

i

u "‘i{(aicié antz

-y
!

Min revisionsbertittelse har avgivits den 31 mars 2004

?,-M_:a

gnus Karlstrom
Auktoriserad revisor
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Noter, forts
Not 12  Avsittningar
2003 2002
Uppskjuten skatt 644 137 236 423
Bokfirt viirde 644 137 236 423
Not 13 Féorfallotid skulder
Forfaller till betalning
Skuld per Inom ett Inomett Senare in
Skuld 2003-12-31 ar till fom Ar fem ar
Skuld till Nykvarns komummn 207 200 000 0 207 200 000 0
Bokfort virde 207 200 000 0 207 200000 /]

Verkstillande direkt6r



