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AB Nykvarnshostider
Org.nr, 556577-2323

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillende direktorens rsredovisning f6r AB Nykvarnshostider (556577-2323),
verksarnhetsdret 2013,

Agas- och koncernférhallande

AB Nykvarnsbostider ir ett heligt dotterbolag till Nykvarns kommunkoncern AB,

Verksamhet och Agardirektiv

"Vision for Nykvarns kommun med sikte p4 20257, antagen av kommunfullméktige (2012-06-17) samt
dgardirektiv upprittat av Nykvarns kommunkoncern AB (2011-06-20) ligger till grund fér AB
Nykvarnsbostiders verksamhet.

AB Nykvarnshostider har till féremal f6r sin verksamhet att fSrvirva, dga, f5tvalta och uppfésa bostider och
lokaler i Nykvarns kommun.
Enligt dgardirektiv har bolaget I uppgift att;

Bolaget ska verka for att stitka kommunens atwaktionskraft som boendeost och omride fér etablering av

toretag,

Bolaget sia tillhandahilla, dga och/eller fSrvalta attraktiva hyresbostider. Dirvid ska bolaget féresla, samt efter
initiativ frin moderbolaget och godkinnande frin kommunfullmiktige uppfora bostider i andra
upplételseformer, utifrin en rimlig fordelning,

Bolaget ska ges méjlighet att ombesérja drift och underhdll av kommuniigda fastigheter och teknisk setvice.
Bolaget ska ha en soliditet om ligst 5% och hégst 20%. Vid utgingen av 2014 ska soliditeten uppga till minst
%.

Egenfinansiering vid nyuppforande av bostdder ska vara minst 12%.

Bolaget ska Jimna avkastning tll Nykvarns kommunkoncern AB med 4% av insatt kapital,

Till dessa lingsiktiga mal och direktiv, faststiller kommunfullmiktige m4l i samband med antagande av budget.

AB Nykvatnsbostider ska f6lja och respektera kommunens fdtetagspolicy och finanspolicy samt kommunens
ovriga regler, siktlinjer och policys I tillimpliga delar.

Verksamhetsidé

AB Nykvarosbostiders huvudverksamhet dr att affirsmissigt skapa, forvalta och utveckla efterfrigade
hyresritter och boendemiljéer inom Nykvarns kommun.

AB Nykvarnsbostider skall arbeta fér att uppritthilia en god kvalitet i samtliga sina verksamheter samt viraa
hallbar utveckling,
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AB Nykvarnsbostiders organisation

Bolagets verksambet dr inrittat i sju avdelningar. Frin och med den 1 aptil 2012 har bolaget [ en bestillar-
utférarmodell, Svertagit kommunens fastighetsdrift inklusive lokalvird samt drift av den tekniska verksamheten,
som redovisas som tre separata avdelningar i bolaget. Ett forvaltningsavtal som stricker sig till 31 december
2015 ligger till grund for bestillning och utférande.

Organisation
Avdelning Bostider

Avdelning Kommersiella lokaler

Avdelning Administration, Projekt och Kundservice
Forvaliningravtal

Avdelning Externa férvaltningsavtal

Avdelning Lokalvird

Avdelning Verksamhetslokaler

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

Uppfoljning av dgardirektiv och mal

Kund/Hyresgiist
Mal: Kundernas och Hyresgisternas ndjdhet med bolagets verksamheter skall Ska,

For att kunna utveckla verksamheten ar kunskap om hur vira kunder upplever vira tjinster och sitt boende
oerhdrt viktigt. Under 2014 kommer en uppféljande och jimidrande kundundersékning och kvalitetsmitning att
tillsindas vira hyresgister. Resutlatet kommer att ligea till prund {8z vidare satsningar och dtgirder framdver.
Kvalitetsmétaing for bolagets Gvriga tjdnster sker { samband med enkidtundersSkning samt kommunens
medborgarundersdkoing, Belaget skall under dret fortsitea arbeta 31 att Ska hyresgisternas och medborgarnas
mdjlighet dll inflytande och det skall ske i samverkan och pi vira kunders villkor,

AltivBo NMI 2012 - Scrviceindéx 66,3 %, Produktindex 63,4 %.

Antal samvetkansmoten 2012 - 10 stycken '
Antal samverkansmdoten 2013 - 12 stycken

Kommunens medborgaruadersdkning 2011- Det sammanfattande betypsindexet N&jd-Medborgar-Index (NMI)
f6r hur medborgarna beddmer kommunens verksamheter § Nykvamns kommun blev 54, Gator och vigar 60,

GC-viigar 58 samt V/A 81,

Kommunens medborgatundersdkning 2013- Det sammanfattande betygsindexet Nojd-Medbotgar-Index (INMT)
for hur medborgarna beddmer kommunens verksamheter i Nykvarns kommun blev 53. Gator och viigar 57,

GC-viigar 56 samt V/A 79.

Milet kan delvis anses uppfylle ¥
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AB Nykvarnsbostiider
Org.ar. 556577-2323

Medarbetare

Mal: Medarbetarnas trivsel och néjdhet £6r bolaget som arbetsgivare skall 6ka.

Vira medatbetare dr bolagets viktigaste resurs. Genom tydlighet och delaktighet skall vi skapa en arbetsmiljé
som ger atbetsglidje.

Hur ndjda medarbetarna dr med sin arbetssituation och med bolaget som arbetsgivare ska 4rligen mitas i en enkit
Medatbetarna ska uppmuntras att piverka sin egen arbetssituation genom bland annat medarbetarenkiten,
ntvecklingssamtal, forbittringsforslag och engagemang,

NMI 2012 - 3,8

NMI 2013 - 4,0

Midlet kan anses uppfyllt

Ekonomi

Mil: Bolagets soliditet ska vara minst fetn procent.
Egenfinansiering vid nyuppforande av bostider ska vara minst tolv procent.
Bolaget ska limna avkastoing till moderbolaget med fyra procent av insatt kapital i AB Nykvarnsbhostider,

De ckonomiska mélen dr att skapa en lingsiktig god ekonomi i fdretaget med god soliditet
£6r att klara framtida samhéllsférindringar och underhillshehov samt limna beslutad avkastaing pd dgarens
satsade kapital. Det dr av stor vikt att det l6pande resultatet 4r dllfredsstillande och att verksamheten bedtivs

kostnadseffektivt med stindiga forbittringar som ledotd,
s att vi kan pa sikt kan erbjuda konkurrenskraftigs hyror och andta tjinster.

Soliditeten uppgir till 8,2%.

Egenfinansiering av drets nybyggnadsprojekt har varit hogre in 12%.

Till dgaren har Sverférts 216 Tkr i koncernbidrag, Utdelning faststills i samband med AB Nykvarnsbostiders

bolagsstimma.

Milet kan anses uppfylit

Process och Utveckling

Mal: Forbiittrade processer och ritt Atgirder ska resultera till forbittrad kvalitet till en Jigre kostnad och mindre

miljdpaverkan,

Bolaget ska uppritthilla en god underhéllsnivd for samtliga verksamheter utifrdn framtagande 2v nya och

reviderade underhallsplaner,
Bolaget ska bedriva ett aktivt miljoutvecklingsarbete fér att minska den negativa milidpéverkan s mycket som

méjligt. Nya rutiner har skapats -och skall fortsitta for att pa ett bittre sitt in tidigare folja upp och £ mojlighet
att snabbare se forindringar i kostnader och energiférbrukning i fastigheterna, =
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Miluppfyllelse:

Samordning internt mellan avdelningarna har resulterat till fotbittrad kvalitet och kostnadseffektiva dtgiirder.

Framtagande av nya - och revidering av befintliga, underhillsplaner for bostider, verksamhetslokaler samt for
teknisk enhet dr pdbdtjade.

Bolaget har i samtliga planerade och pabdsjade projekt samt upphandlingar beaktat miljéaspekt, Fér modulhusen
p# Maskinf8ratevigen beslutes att ombyggnad av vitmesystem sker till en bergvirmelSsning, bide utifran ett
miljé- samt forvaltningsperspektiv.

Inkép av bolagets forsta elbil med laddningsstolpe.

Milet kan anses uppfllt

Agardirektiv

GGenom att AB Nykvarnsbostidet avyttrat delar av Nykvatns centrum som slatligen Sverldts 2013 stirks
kommunens attraktionskraft som boendeort och omride f&r etablering av foretag.

AB Nykvarnsbostider erbjuder minniskor som bor i eller vill flytta tifl kommunen ett bra och attraksivt boende.
Genom ett varierat utbud tillgodoser bolaget ménniskors olika behov.

Undethill - och renoveringsitgirder under dret resulterar till en hégre standard och fastigheter som uppfyller
dagens och morgondagens krav

Pibétjad hemflyttning av moduthus { Solna och uppforande av byggnaderna pi Maskinfirarevigen innebir ett
tiliskott om 44 ligenheter varav fem av dessa kommer att kunna erbjudas f6r tio studentboenden.

En friga av principiell beskaffenhet har lyfts till Nykvarns kommunkoncern samt vidare till kommunfullmiktige
f6r beslut under 2013, vilket avsig upptagande av l4n f6r genomférande av nybyggnation, MaskinfGrarevigen.

Hindelser under dret

Fusion verkstills f6r Modulhus i Norge 1 AB (nedan kallad Modulhus) som uppgar i AB Nykvarnsbostider
(nedan kallad Nybo), 2013 01 17. Bolaget upprittar dirav ef koncerntedovisning 2013.

Under 4ret har dotterbolaget Modulhus i Norge 1 AB fusionerats med AB Nykvarnsbostider (Nybo), Fusionen
har registrerats den 17 januari 2013, Dotterbolagets huvudsakliga tillging utgjordes av modulthusen som nu
flyttats till MaskinfSrarevigen i Nykvarn. I Nybos tedovisning har byggnaderna upptagits till 31 500 Tk, d.v.s.
samma virde som byggnaderna hade i koncernredovisningen. T éveigt piverkas redovisningen av en
fusionsdifferens om ca 1 236 Tkr samt en uppskjuten skatteskuld om 4 136 Thkr.

Kargffen - Bolaget och kommunens arbete med detaljplan avseende fortitning och nybypgnation med cirka 60
ligenheter f6r hela omridet kvarteret Karaffen har for 2013 resulterat i att planen vinner laga kraft i april 2013,
Bolaget tar direfter fram férfrigningsunderlag f6r projektet och upphandling pabétjas i slutet av aret.

Moduthus - Hemtagning av modulhus beligna i Solna till Maskinforarevigen pabétias efter att hyreskontrakt med
Karolinska Institutet upphdr sista juni samt efter att kommunfullmiktige beviljat upptagande av lin for
projektet. Upphandling av flytt- samt uppférande av de fem byggnaderna med 44 ligenheter sker under viren
varefter entreprendr pdborjar arbetet, Beslutas att ombyggnad av virmesystem sker till en bergvirmelGsning,
bade utifrin ett miljé- samt férvaltningsperspektiv. M
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Kaffekevarnen 4 - Efter att hos kommunfullmiktige begiirt att i avytira fastigheten Kaffekvarnen 4 till de boende i
fastigheten f6r 11 800 Tke, Sverlats denna fastighet 4 januari. Bolaget amorterar 6 450 ‘Tkr motsvarande lin or

fastigheten,

Centrupz - Sverldtelse av centrumfastigheterna fullbordas i februari till slutlig dgare Pastighets AB Tenrdj. Bolaget
ingdr kdpeavtal avseende avyttting av fastigheten Nykvarn 1:493 under vren, enligt ramavtal. Ny dgare tilltrider

fastigheten i december.

Stripsta 3:387 - Bolaget som tidigare deltagit i inbjudan tll markanvisning fér del av fastigheten Strdpsta 3:387,
Btokvatn och ditefter undertecknat markanvisningsavtal for del av markomride i Brokvarn, pibérjac planering
av projektet. Begir tilliggsindring av detaljplan som méiliggér byggnation av radhus i omridet, Beslutar att
fGrvirva dtta tomter,

Est omfattande underhills- och renoveringsarbete avslutas £+ fastigheten Takpenseln 1 vilket inbegriper 24

ligenheter, inkluderande stambyte med kok- och badrumsrenoveringat.
Andra och sista etappen av underhdlls- och renoveringsatbetet for Karaffen 2 vilket omfattar renovering av

fasad, balkonger och loftgdngar avslutas undet dret.

Energisparprojektet - Bolaget fortsitter under dret athetet med flertalet energisparatgirder och
kompletteringsdtgfirder bland annat fér kommunens verksamhetslokaler, Fér samtliga byggnadet i kvarteret
Karaffen, exkluderat Karaffen 2, pdbérias storre installation av volymkapor i kék som visar pi en markant

minskning av energiférbrukning,

Raffekvarnen 16 - Anstker om lantmiteriforittning for fastigheten Kaffelvarnen 16 vilken avslatas och godkinns
andet 4ret. Fyra nya fastigheter bildas med fstighetsbeteckninpar Kaffekvarnen 16-19.

Indern keonirolf - Bolaget har under 4ret arbetat med Gversyn av de interna processetna for att forbittra och
optimeta verksamheten. Vidare sett dver rutiner och rikdinjer inom flera avdelningsomriden, Bolaget beslutar
att 6vergh till det nya huvudregelverket f6r redovisning, K3, som borjar gilla i Sverige 2014 d& man beddmer att
bolaget under kommande 4r kan komma att komma dver griinsen f5r stérre fSretag. K3 keiver att fastigheterna
delas upp i komponenter som hanteras som separata tillgingar med olika nyttjandeperioder och separat
avskrivhing.

Kundservies - Nojda kunder ir bolagets viktigaste pelare och en fortsatt utveckling av Kundserviceavdelningen
sker under dret. AB Nykvarnsbostiders nya hemsida lanseras med ny kundvanlig layout samt ansluter till
kommuneas synpunktshanteringssystem. Forsta utgdvan av nya Nybo-nytt skickas till hyresgisterna innan jul.
Bolaget antar ay hyrespolicy.

Upphandling - Bolaget genomfér, fr kommun och bolag, ett antal upphandlingar avscende ramkontrakt,

Firvaltningiavial 2013-2015 . Bolaget och kommunens bestillare arbetar i samarbete med framtagande och
revideting av avtal, grinsdragningslistor, objekt samt skétselplan fér teknisk enhet.

Bolaget tillskapar 18 platser fr sommarferiearbete med tvd arbetsledare for dessa,

Deltar p& Nykvarnsdagen den 6 juni.

Firbandfar och undestecknar verenskommelse med Hyresgistfdteningen om hyresékning for 2013 om 1,98 %
att gilla frin och med den 1 april, M
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Framtida utveckling

AB Nykvarnsbostiders frimsta uppdrag de kommande dren dr att bidra till kommunens bostadsforsérjning
genom att | férsta hand pabérja nybyggnation av hyresritter. Trots det stora behovet av undethéllsinsatser i
befintliga fastigheter samt utmaningen att f§ 16nsamhet i nyproduktion riknar bolaget med, sdsom tidigare, att
kunna atbeta dels utifrdn att utveckla befintliga bostadsomrdden dels genom ast forviirva mark for nybyggnation,
Ambitioner ir att de ndrmaste dren kunna bidra till flerz nya och moderna boenden i atiraktiva ligen,
huvudsakligen i de centrala delatna | kommunen.

Under 2014-2015 kommer projektet av kvarteret Karaffen att pdbotjas och firdigstillas, Det innebir att omridet
kommer att fortitas med ett 60-tal ligenheter samt att utemilién i omridet kommer att f5tbiteras.

Planliggning f6r kvarteret Tekannan dr pabotjad vilket innebdr ate bolaget planerar for byggnation av sju radhus

under 2015,
1 Brokvarn-Strépsta 3:387 planeras for tre kvarter med radhusbebyggelse,

Framtida drift och underhilisinsatser med 6kade kostnader stiller stora ktav pa fortsatt &versyn av de interna
processerna och analys av samtliga fastigheter £6r att forbittra och optimera lonsamhet och verksamhet.

De nirmaste dren kommer bolaget fortsatt fokusera pi att arbeta vidare med handlingsplaner och
férbattringsomriden utifrin N&jd Hyresgist-undersékningar 2012 samt ny mitning viren 2014,

Omesittning och resultat

AB Nykvarnsbostider redovisar for 2013 ett resultat efter finansiella poster om 1 097 Tkr (13 502 Tke) och ett
resultat efter skatt om 3 0676 Tke (4 016 Tke).

Nettomsittningen uppgdr till 78 605 Tkr (70 147 Tki) vilket { huvudsak omfattar intgkter f6r bostider om 39
152 Thr (39 029 Tkr), lokaler om 7 428 Tkr (8 279 'Tkt) samt blockhushyra och f6tvaltningsavtal 32 026 Tkr (22
839 Thr),

Ovriga intikter kommer frdn vinst vid f&rsiljning av fastigheten, Kaffekvarnen 4, en reavinst om 7 678 Thkr, I
Svrigt redovisar bolaget reafSeluster om 134 Thr vid 61siljning Nykvarn 1:493 samt inventatier-om 20 Tkr, I
jimférelse med 2012 har hyresiatikterna f6r avdelning Bostider totalt minskat med citka 1346 Tkr (1 600 Tkr)
vilket till stSrre del beror pd f6rsiljning IKaffekvarnen 4, uteblivna intikter 6+ Modulhus i Solna juli - december
minad. IHyreshdjning om 1,98 % frin och med 1 april kompenserar intiktssidan, s
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F6t lokaler har hyresintikterna minskat med ca 2 045 Tl (3 100 Tke), Det &t forsiljningen av
centrumfastigheterna Grytan 1, 3 samt del av 6 som péverkat lokalhyrorna negativt,

Blockhusuthyrning f6r Modulhus har under 4ret, i jimforelse med tidigare 4r, geneterat minskade intikter om 1
512 Tist, detta pd grund av att ligenheterna inte kunnat hyras ut heldr,

Reparationer- och undethdllskostnader har totalt sett Skat i huvudsak beroende pi Skade underhillsdtgirder
samt den vetksamhet som Svergdtt frin kommun till bolaget, 21 064 Tkr (11 503 Tkt, kostnader baserat pd

forvaleningsavtal 9 manader).

Finansnetto &r -11 288 Tkr (-11 968 Tkr),
Atets rinteintikter har totalt minskat gentemot féregiende Ar beroende pd bolagets investetingar som minskat

bolagets dverskottslikvider,
Arets rintekostnader har minskat, frimst beroende pé férsdljiningen av fastigheten Kaffekvarnen 4 under &ret

Rintedkning, 3,80% (3,71%) piverar rintekostnaderna negative.

Arets avskeivningar uppgér dll 9 297 Tkr (8 481 Tkr). En Skning frimst beroende pd investeting for Takpenseln
1 samt Modulhus, :

Marknad

AB Nykvarnsbostider har en hég efterfrigan pa bostider och lokaler ,
Vid drets slut har bolaget en bostadské pa drygt 1 957 personer, en 8kning med ca 455 petsoner i jimforelse

med 2012,
Omflyttningen inom bestindet var 12,8% (14,8%).
Vakansgraden fr ligenheter var under dret 0,8 %(0,3%) vilket i huvudsal kan hirledas till tenovering av

ligenheter,
Bolagets lokaler utgdrs frimst av ytor f6r handel och offentlig service. Efterfripan pd lokaler var stor och

vakansgraden var 0 % (0).

Fastighetsbestind

AB Nykvarnsbostiders fastighetet har en spridd dldetssammansittaing och fastighetetna #ir belagna i
kommunens centrala delar vilket skapar goda forutsittningar f5r en effektiv forvaltning,

Vid drets slut dr antalet ligeaheter 550 (568). Ligenhetsytan uppgar dll 35 042 kvm (36 131 kvm).
Lokalytan uppgar till 5 094 kv (5094) varav 2 958 kvm (2958) kommersiella lokaler,

Hyresbortfallet uppgir ¢ill 66 050 K (100 495 Kr) vilket motsvarar 0,2 % av hyresintikterna, Bortfallet kan

hiitledas frémst il outhyrda ligenheter,
Fastigheternas bokforda virde i moderbolaget 4r vid drets slut 311 255 Tkr (310 707 Tkr). Som jémférelsetal

redovisas 2012 irs bokforda virde i lkoncernbolaget, s
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Fastighetsvirdering

Ingen extern vitdering av fastigheterna har gjores under 2013, Men planeras 2014 efter firdigstallandet av
projekt Modulhus.

Utifrdn tidigare virdeting 2011 Sverstiger fastigheternas totala matknadsvirde det bokférda virdet med ca 117
335 Tkr (135 615 T'ke). Minskning beror dels pd avyttring av fastighetet och dels pa att nyinvesteringar har skett
med 12 130 Tkr efter virderingen 2011,

For Modulhus ir ingen extern virdering utférd dnnu, Per sista decembet har fastigheten ett bokfort virde med

51 463 Tkr.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 32 815 Tk (5 300 Tke) vilket i huvudsak ir relaterat till pabétjad nyproduktion i
Sandtorp 3:229 (Moduthus) med 21 057 Tkr samt underhall befintliga fastigheter frimst Takpenseln 1 med 7 580
TKr. Restetande hinférs till stétre delen till Karaffen, Stépsta 3:387 (Brokvarn) samt Nykvata 10:42 (Tekannan),

Underhall

Ett stort behov av ombyggnads- och underhAllsinsatset i de flesta av bolagets fastigheter freligger. Vid 4rets shat
bestdr niirmare 77,2 % (78%) av bolagets fastighetshestind av fastigheter byggda mellan 1955-1984, Omfattande
underhéllssatsningar har gjorts de senaste dren vilket fortsitter ntifrdn den undethdllsplan som faststillts,
Kostnader for underhill av bostider uppgick under 4ret till 13 396 Tkr (6 960 'Tkr) vilket motsvarar 382 ke/kvm
(192 kr/kvm). Awv de 13 396 Tkr ingar tiktade undethalls- och ombyggnadsinsatser f6r Modulhus med 5 537

Tkt

Finansiering och finansiell stillning

Nyuppldning har skett med 10 500 Tkt (0 Thr).

Amorteringar under dret har uppgatt till 6 450 Tkr (44 100 Thr).

Vid arsskiftet uppgick bolagets ldnesluld till 303 650 Tl (299 600 Tkr).

Soliditeten ir ett matt pd den lngsiktigt finansiella styrkan och visar hur mycket av tiligingarna som finansierats
med eget kapital. Bolagets egna kapital om 30 308 Tkr (28 232 Tkr) gt att bolagets soliditet p4 balansdagen
uppgir till 8,2 % (7,7 %), Soliditetens forindring beror pi ett positivt resultat £6r 2013,

Disponibla likvida medel var vid drsskiftet 2 922 Tkr (22 538 Tkr).

Rintebindningstid 18per pd 1 4r och rintenivdn f6r 2013 har legat higre dn 2012 3,80% (3,71 %).

Riskanalys

Hyresintikterna utgdr bolagets huvudsakliga intiktspost och ligger till grund f5r bade resultat och

marknadsvirde, For bostadsbolag i allminhet innebir vakansrisken den stdrsta risken vad giller intiktssidan,
Efterfrigan pé bolagets ligenheter har under ling tid varit god, vakanser f5r bostider och lokaler fortsatt mycket
liga samt hyresbortfallet ringa. Fér 2013 och de nirmaste dren framéver bedéms efterfidgan vara fortsatt hog, A
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Marknadsvirdet pAverkas frimst av forindringar av hyror, vakanser samt drife- och underhillskostnader, Fortsatt
ser bolaget ett stort behov av ombyggnads- och underhallsinsatser, T och med att fastigheterna blir dldre kommer
dkade underhdllsinsatser att krivas har bolaget under 4ret arbetat med att ta fram en mer strategisk och
omfattande underhdilsplan samt modell £t investeringsbedmning, Dettz atbete kommer att fortgd under 2014,
Eo forindring av rintenivin med 1 % innebiir en resultat forindring med 3 036 Tkt

Miljs

AB Nykvarnsbostider utgdr frin kommunens intiktningar och mal fér miljo, Tillsammans med Nykvarns
kommun samarbetar bolaget i ett gemensamt projekt avscende energisparitgirder,

Medarbetare

Totalt vidareanstilld personal ir vid 4rets slut 34 (37) personer. Av dessa &r 20 (23) kvinnor och 14{14) min.
Medelantalet anstillda dr vid drets slut 38(30).

Sjukfrinvaron har Skat frin 6,79 % 2012 till 8,41 % 2013, Det ir till stérsta del lingtidssjukfrinvaro som
péverkat sjuktalen negativt,

Intresseorganisationer

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

Styrelsens arbete under 2013

Styrelsen har under dret sammantritt vid elva tillfillen.
Styrelsen hat enligt aktiebolagslagen faststillt arbetsordning, Dirutéver en VD-instruktion. A%
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AB Nykvarnshostider
Org.ar, 556577-2323

Nyckeltal

Oversikt 2013

Nettoomsitining, lckr 78 605
Resultat efter finansiella poster, kkr 1097
Avkastoing pi eget kapital, % 3,2%
Balansomslutning, kkr 371201
Soliditet, % 8,2%

Medelantal anstillda

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital

38

2012

70 147
13 503
39,4%
367 825
7%
30

Resultat efter finansnetto i procent av justerat eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning,

Forslag till vinstdisposition

Till Bolagsstﬁmmans forfogande star
Prin 2012 balanserade vinstmedel

Atets Resultat

Summa disponibla vinstmedel

Styrelsen och verkstillande direktSren féresldr,

Att delas ut il aktiedgare
Att balansera i ny rdkning

1 24

201

53 031
-14 517
60,0%
390 102
5,3%

8

11 230 657
3 581 329
14 811 986

384 000
14 427 986 #™

2010

54 825
5142
26,3%
427 889
4,9%

7



AB Nykvarnshostider
Org.nr. 556577-2323

Not
Resultatrikning 1
Rorelsens intikter:
Nettoomséttning 1
Ovtiga intikter 2
Summa rérelseintikter
Rérelsens kostnader;
Underhailskostnader 3
Driftskostnader 4
‘Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt
Avskrivning och nedsktivning av materiella
anliggningstillgingar 5
Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella investeringar;
Rinteintikter 6
Rintekostnader 7
Resultat frin andelar i koncernféretag 8

Resultat frin finansiella investeringar:

Resaltar fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutdispositioner

Limnade koncernbidrag

Erhilln koncernbidrag

Férindring avskrivaing utéver plan maskiner och inventarier
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatt pd drets resultat 9

Arets resultat

12 (24)

2013-01-01
2013-12.31

78 605 473
7 644 968
86 250 441

-21 064 608
-31 996 271

-10 605 579
-901 884

-9 296 931

-73 865 273

12385 168

193 242

-11 481 081
0

-11 287 839

1097 329

-216 000
0

2700 000
2 484 000

3 581 329

94 785

3676114

2012-01-01
2012-12-31

70 147 176
13022 187
83169 363

-11 503 184
-25 937 458

-10 516 849
-1258 518

-8 481 554

-57 697 563

25 471 800

242 908
-12 212 494
602

-11 968 984

13502 816

-235 000
59 000

-7 700 000
-7 876 000

5626 816

-1609 999

4016 817 #*



AB Nykvarushostider
Org.nr, 556577-2323

Balansrikning

Tillpdngar
Anldggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskinet, inventarier och tillval
Pagiende ny- och ombyggnad

Summa matetiella anliggningstillpdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernfétetag

Andra ldngfristiga virdepappersinnehay
Sumnma finansiella antiggningstillgdngar

Léngfristiga fordringar
Ovtiga lingfristiga fordringar
Summia Iingfristiga fordringay

Summa anliggningstillpingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordengar

Kundfordringar Nykvarn kommun

Ovtiga fordringar pd Nykvarns kommun
Fordringar pd kommunkoncetnen

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortitistiga fordeingar

Kassa och bank
Summa omsdtiingsclipdngar

Summa tillgdngar

2013-01-01-
~Not  2013-12-31

11
311 255 499
22 241 869
23067 277

356 564 645

12 0
13 40 000
44 009

14 748 265
748 265

357 352 910

1453 052

3594 672

15 2 832 507
0

10 3533730

2 344 800
13758 761

89 101

13 847 862

371200 772

2012-01-01-
2012-12-31

280 307 292
23125 216
5444 848

308 877 356

27 500 000
40 000
27 540 000

960 525
960 525

337 377 881

1929 828
1546 794
22 059 582
65000
3953 647

413990
29 968 841

478 524

30 447 365

367 825 246 M=
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AB Nykvarnsbostiider
Orp.nr, 556577-2323

Balansrikning, forts 2013-01-01-  2012-01-01-

' Not  2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1,500 aktier) 15000000 15000000
Reserviond 401 000 441 000
Sumina bundet eget kapital 15 401 000 15 401 000
Liritt eget kapital
Balanserat resultat 11 230 659 § 814 518
Arets resultat 3676114 4016816
Stumma fHtt eget kapital 14 9056 773 12 8371 334
Surmma eget kapital 30307773 28232334
Obeskattade reserver
Avskrivningar inventarier utdver plan 17 5060 000 7700 000
Summa obeskattade reserver 5000 ¢00 7700 000
Avsittningar
Avsitiningar f6r skatter 18 51233 583 1192693
Summa avsdtiningar 5233 583 1192693
Langfristiga skulder 19
Skuld till Nykvarns kommun 303 650 000 293 150 000
Sunma ldnglidstiga skulder 303 050 000 293 150 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 13724723 13 578 106
Leverantdrsskulder Nykvarns kommun 19 416 3543 400
Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun 19 0 6 450 000
Ovtiga kortfristiga skulder Moderbolag 216 000 0
Ovriga skulder - 1395099 678 779
Skuld tll dotterbolag 0 18 500
Upplupna kostnader och fGratbetalda intikter 11 654 178 13281 434
Summa kortfristiga skolder 27009416 37 550 219
Summa eget kapital och skulder F71200 772 367 825 246
Poster inom linjen
Stillda sékerbeter Inga Inga
Ansvarsforbindelser

210 762 71915 W

Garantibelopp Fastigo
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Kassaflddesanalys

Den lépande vetksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflddet
Rezlisationsvinster forsiljning anliggningstilloingar
Avskrivningar och nedskrivningar

Ethéllen ranta
Erlagd rinta

Kassaflode frin den ldpande verksamheten
fore forindringar av rdrelsekapital
Foridndiingar i rorelsekapital
Minskning/okning avkortftistiga £ 1)
Minskning/6kning av kortfristiga skulder
Kassaflode frdn den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Porvirv av matetielia anliggningstillgdngar
Fusion av aktier i dottetbolag

Férsilining av materiella anliggningstillodngar
Kassaflode frin investeringsverksambeten

Finansieringsverksamheten

Férindring av ldngfristiga skulder och avsittningar
Forindring av lingfristiga fordringar
Pusionsdifferens

Limpad utdelning

Limnade koncernbidrag

Erhdllna koncetnbidrag

Kassaflode frin finansferingsverksamheten
Fordndring av likvida medel 1

Likvida medel vid drets bétjan

Likvida medel vid drets shat

2013-01-01-
2013-12-31

12 479 953

-7 574 516
9296 931
14 202 368

193 242
-11 481 081

2914 529

-3 016 995
-10 540 803
<10 643 269

-64 909 704
27 500 000
15 500 000

21909 704

14 540 8§90
212,260
-1235 675
-365 000
-216 C00

0

12936 475

-19 616 498
22538106

2921 608

2012-01-01-
2012-12-31

23 801 801

-13 050 582
8481 554
19292 773

242 908
-12212 494

7 323187

33 621 997
-14 118 023
26 827 167

-15 450 661
106 602

24 000 000
8 649 941

-19 498 169
1736 802
0

-377 000
-235 000
5% 000

18 314 367

17162 735

5375371

22538106

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas | kassaflddesanalysen

som likvida medel. W
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AB Nylkvarnsbostider
Org.ar, 556577-2323

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allrmdnt
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens

allménna rdd.

Bolagets tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirde respektive nominellt
virde om ef annat framgir av not nedan.

Intdkter
Hyresintikter redovisas i den petiod uthyrnintgen avser och redovisas netto efter moms och rabatter,

Fordrngar
Fordringar upptas till det ligsta av nominellt virde och det belopp varmed de beriknas

inflyea.

Anliggninpstillpdngar _
Anliggningstillgingar virderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade

avskrivningat.
Avskrivningar gbrs systematiskt dver tillgingarnas férvintade nyttjandepetiod enligt

nedanstiende forieckning:

Nyttiandeperioder uppgir il;

Datautrustning 33%
Byggnader 2%
Markanliggningat 5%
Kundanpassningat kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonger och sdkerhetsddrear 4%, /10%

11-33%

Inventarier och tillval

Skatter inldusive uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas I enlighet med balanstikningsmetoden, innebirande att uppskjuten
skatt beréknas f6r balansdagens samitliga identifierade temporira skillnader mellan 4 ena sidan
tillgingatnas eller skuldernas skattemissiga virden och 4 andra sidan deras redovisade virden,

16 (24)



AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Noter

Notl  Nettoomsittning

2013 2012
Hyresintditer, bostider 39151565 39029 340
Hyresintikter, lokaler 7427573 - 8278277
Blockhushyror och forvaltningsavtal 32026 334 22839 559
78 605 472 70 147 176
Not2 C")vriga intdktet
2013 2012
Atervanna kundfotluster 92 207 30598
Realisationsvinst avytiting bostider 7678434 12946 096
Forluster avyttring bostider samt utrang inventatier -154 568 0
@vriga intikter 28 509 51 494
7 644 582 13022 188
Not3 Underhallskostnader
Kommersiella Vetksamhets (rata Park
2013 Bostider ytor  lokaler VA Ovriga
Reparationer 3048 127 1421 149 61
Ligenhetsundeshiil 2654 35 15
Ovrigt underhill 10742 13 1923 802, 74
Summa underhalk 16 444 140 3379 951 150
2012
Reparationer 2256 236 837 75 57
Ligenhetsunderhill 1 806 5 10
C)vrigt underhall 5154 52 961 16 39
Summa underhalls 9216 288 1803 91 106

For avdelningarna, Verksamhetslokaler samt Gata Park VA avses bara 9 mdnader under 2012 jom

17 (24)
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AB Nykvarnshostider
Org.or. 556577-2323

Noter, forts

Notd4  Personal

2013 2012
Medelantalet anstédlida:
Kvinnor 23 17
Min 15 13
Summa 38 30
Léner och andra erséttningar:
Styrelse och verkstillande direkeot 1003 217 1017 259
Ovriga anstiillda 12 490 773 8 908 883
Summa 13 493 990 9926 142
Sociala kostnader:
Pensionskostnader 697 909 _ 667 536
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4132371 3237 845
Stmma 4830280 3 905 381

Vetkstillande direktdren har erhéllic 64 000 kr per minad i 160 ( 60 000 ke). Vid uppsigning av anstillning frin
bolaget respektive VD giller sex médnaders uppsdgningstid, Dirutdver giller vid uppsigning frdn foretagets sida
att verkstillande direktdren dger ritt till avgingsersittning motsvarande 6 minadsléner efter anstillninpens
upphérande, med avrikning mot andra inkomster. Pensionsformdn tiil VI utgdr enligt pensionsplan KAP-KI..

Dirutéver har VD inga andra f8rminer utdver kollektivavtal.

Not5  Avskrivningar och nedskrivning

2013 2012
Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och matk 7 036 243 6 365 255
Tnventarier 2 260 087 2116299
Stmma 9296 930 8 481 554
Not6  Rinteintilter

2013 2012
Ranteintikter 162 234 229 542
Ovriga finansiella intikter, HBV 31 008 13 366
Sumima 193 242 242 908
Not7 Rintekostnader

2013 2012
Rintekostnader, lngfristipt 1an 11 481 081 12,217 527
Rintebidrag 0 -5 033
Summa 11481081 12212 494 W™
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not8 Resultat frin andelar

Realisationsvinst férsifjning Nykvarns Centram Fastighets AB
Surimna

Not9 Skatt pd drets resultat

Uppskjuten skattekostnad avseende
tempotira skillnader

Arets skattekostnad

Siunma

Not 10 Ovriga fordringar

Skattefordran
Ovriga fordringat
Summa

19 (24)

2013 2012

0 602

0 602

2013 2012

94 785 2552414

0 -942 415

94 785 1609 999

2013 2012

2910 567 2910 567

6231063 1043 080
3533730 3953647 M



AB Nykvarnsbhostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not1l  Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark
Ingiende anskaffningsvirde
Inkép

Fusion Modulhus Norge AB
Ombklassificeringar
Forsiljning

Ultgiends ackumnlerade anskaffningrvirdsn

Ackumulerade avskrivningar
Ingiende avskrivaingar

Fusion Modulhus Norge AB
Arets avskrivningar

Férsiljning

Ulgdende asknmnierade avskrivaingar

Nedskrivning
Ingdende nedskeiviing
Arets nedskrivning

Utgdende nedskrivningar

Bokfirt virde
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2013 2012

346 354 905 352 829 146
3210280 4867 705
31 500 000 0
12 139 700 501717
8416080  -11843 661
384 788 805 346 354 907
51047615  -46 250 620
-1 100 000 0
7036243 -6 365255
650552 1568260
58533306  -51047 615
15000000 -15 000 000
0 0
15000000  -15 000 000

311255499 280307292 P~



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not11  Materiella anldggningstillgangar forts

Inventarier och tillval

Ingiende anskaffningsvirde

Inkép

Ombklassificeringar

Forsiljning

Utgdends ackumunlerade anskaffuingsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingiende avskrivringar

Arets avskrivningar

Férsaljning

Ulgdende ackumulerade avskrivningar

Bolfiirt virde

Pdgdende ny- och ombyggnader
Ingiende anskaffningsvirde

Tnkdp

Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffvingsvirden

Bokfirt vitde
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2013 2012
33 347 596 29 314 487
1558 106 4899157
0 0
-244 450 -866 048
346671252 33347 596
-10 222 381 -8 208 112
-2 260 687 -2116 299
G3 685 192 031
-12419 383 10222 380
22 241 869 23 125 216
2013 2012
5 444 847 262766
29762 130 5683799
-12 139 700 -501 717
23067 277 5444 848
23 067 277 5444 848 M~



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Notet, forts

Not12 Andelar i koncernféretag

ande] 2013 2012
100 st aktier i Modulhus 100% 31 500 000
i Notge 1 AB,556809-6290, med site i Stockholms lin, Nykvatns kommun
nedskrivaing -4 000 000
Fusionerat under 4ret
Bokfire viirde 0 27500000
Not13 Andralingfristiga viirdepappersinnehav 2013 2012
4 st andelar i HBV . 40 000 40 000
Bokfort virde 40 000 40 000
Not 14 Léngfristiga fordringar
2013 2012
I den lingfristiga fordran ingdr
mervirdesskattejimkat belopp med 698 086 930 782
Ovriga 50179 29 743
748 265 960 525
Not15  Fordringar pd Nykvarns Kommun
2013 2012
Fordran pi koncernkonto Nykvarns kommun 2832507 22059582
Bokfsrt virde 2832507 22059582 V™
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AB Nykvarnsbostider
Ortg.or. 556577-2323

Noter, forts

Not16 Tget kapital

Belopp vid 4rets inging

Ovetféting av foregiende
its resultat
Fusionsdifferens
Aktieutdelning under 4ret
Arets resultat

Belopp vid 4rets utging

Aktie- Bundna Friz Avrets
Jeapital resetver reserver resultat Totalt
15 00¢ 000 401000 8814516 4016816 = 28232332
4016 816 -4 016 816
0
-1235 675
-365 000
3676114
15 000 000 401 00C 11 230 657 3676114 ¢ 30307 771

1 de fiia reserverna ingdr eft villkorat akisedgartillskott pd 15 000 000 {15 000 000)

Not17  Avskrivningar utéver plan

2013 2012
Skillnaden mellan bokférda avskeivningar och avsktivhingar
enligt plan 5000 000 7700 000
Summa Avskrivningar utéver plan 5 000 000 7700 000
Not18  Avsittningar

2013 2012
Uppskjuten skatt 5233 583 1192693
Summa avsitiningar &5 233 583 1192 693
Not 19  Farfallotid skulder

Forfaller till betalhing
skuld per Inom ett Inomett  Senare in

Skuld 2013-12-31 dr  dil fem ar fem 4r
Lineskuld till Nykvarns kommun 303 650 000 Q 0 303650000
Bokfort véirde 303 650 000 0 0 303650 000 M~
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AB Nykvarnshostider
Org.nr. 556577-2323

Revisorer
Auktoriserade revisorer, Magnus Karlstrém Ernst &Young,

Magnus Fagerstedt, Ernst &Young som suppleant.

Lekmannarevisorer, Hikan Andersson och Rolf Pettersson, ersittare.

Styrelse

Ordinarie ledaméter var vid drsskiftet Bengt Zetterberg Ordforande, Runar Andersson Vice ordférande, Anders
Roos, Bengt Ake Johansson samt Karl-Erik Johansson. Suppleanter har varit Ann-Christin Dantoft, Christina
Betlin, Bengt Linden, Kjell Eriksson samt Johan Grenfeldt.

Nykvarn den 24 februari 2014
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