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AB Nykvarnshostider
Org.nr, 556577-2323

Férvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktsrens irsredovisning och koncernredovisning for AB Nykvarnsbostider {(556577-
2323}, verksamhetsaret 2012,

Agar- och koncernférhallande
AB Nykvarnsbostider iir ett heligt dottetbolag till Nykvatns kommunkoncetn AB.

AB Nykvatnsbostider dr modetbolag i en koncern som omfattar det heligda dottetbolaget Modulhus Norge 1
AB.

Verksamhet och Agardirektiv

"Vision f6r Nylvarns kommun med sikte pa 20257, antagen av kommunfullmiktige (2012-06-17) samt
dgardirektiv upprittat av Nylvarns komrmunkoncern AB (2011-06-20) ligger till grund f5r AB Nykvarnsbostiders

verksambhet.

AB Nykvatnsbostider har tll foremdl for sin verksamhet att forvirva, iga, forvalta och uppfora bostider och

lokaler i Nykvarns kommun,
Enligt dgardirektiv har bolaget 1 uppgift att;

Bolaget ska verka for att stitka kommunens attraktionskraft som boendeort och omride for etablering av fSretag,

Bolaget ska tillhandahilla, 4ga och/eller forvalta attraktiva hyresbostider. Dirvid ska bolaget foresld, samt efter
initiativ frin moderbolaget och godkinnande frin kommunfullimikrige uppfora bostider i andra upplitelseformer,

utifrin en timlig frdelning.

Bolaget ska ges majlighet att otnbesésja diift och underhill av kommunigda fastigheter och teknisk setvice.

Bolaget ska ha en soliditet om ligst 5% och hégst 20%. Vid utgingen av 2014 ska soliditeten uppgs till minst 7%.
Egenfinansiering vid nyappfdrande av bostider ska vara minst 12%.

Bolaget ska limna avkastning tifl Nykvatus kommunkoncern AB med 4% av insatt kapital.

‘T1ll dessa Iingsiktiga il och direktiv, faststiller kommunfullmiktige mil i samband med antagande av budget.

AB Nykvarnsbostider ska f6lja och respektera kommunens féretagspolicy och finanspolicy samt kommunens
ovtiga regler, riktlinjer och policys i tillimpliga delar.

Verksambhetsidé
AB Nykvamnsbostidets huvudverksambet it att affirsmiissigt skapa, fotvalta och utveckla efterfrigade hyrestitter

och boende miljéer inom Nykvarns komemun,
AB Nykvarnsbostider skall arbeta for att uppritthalla en god kvalitet i samtliga sina verksamheter samt vitna

hillbar utveckling, At

2 27)



AB Nykvarnshostiider
Orgnr. 556577-2323

Uppfdljning av dgacdirektiv

Genom att AB Nykvarnsbostider avyttrat delar av Nykvarns centrum under 2011 stitks kommunens
attraktionskraft som boendeort och omride for etablering av fétetag. Som ett led i denna utveckling har bolaget

under dcet avytirat Nykvarns Centrums Fastighetsforvalming AB.

AB Nylvarnsbostider etbjuder minniskor som bor i eller vill flytta till kommunen ett bta och attraktivt boende.

Genom ett varierat utbud tiflgodoser bolaget minniskors olika behov. Underhall - och renovetingsitgirder under
Aret resulterar ill en hogre standard och fastigheter som uppfyller dagens och motgondagens keav.

Bolaget har under dret atbetat med framtagandet av detaljplan for kvarteret Karaffen i syfte att uppféra bostider.

AB Nylkvamsbostider har frin och med april 6vertagit kommunens fastighetsdrift inklusive lokalvisd samt deife

av den tekniska verksamheten.

. Under 2012 har AB Nykvarnsbostider fortsatt arbetet med att skapa en stabil ekonomi,
Kassafltdet har forbittrats samtidigt hat beliningsgraden minskat. Till igaten har utdelats 235 Tkr i

koncetnbidrag,

Slutlig utdelning faststills i samband med AB Nykvarshostiders bolagsstimma.

Soliditeten uppgir till 7,7%.

Frigor av principiell beskaffenhet har Iyfts till Nykvarns kommunkoncern samt vidate till kommunfullmiktige f5r
beslut, bland annat dndring av bolagsordning for AB Nykvarnsbostider, Modulhus Notge 1 AB samt Nykvarns
Centrum Fastighetsfotvaltning AB, Slutlig avyttring av del av Kaffekvarnen 4 samt Nykvarns Centrum
Fastighetsforvaltning AB.

Hindelser under dret

Nya Nybos” forsta 4t -

Frdn och med den 1 april 2012 har bolaget i en bestillat-utférarmodell, vertagit kommunens fastighetsdrift
inklusive lokalvird samt drift av den tekniska verksambeten, som redovisas som tre separata avdelningar i bolaget.
Eit {6tvaltningsavial ligger till grund for bestillning och utférande.

Bolaget har under dret atbetat med dversyn av de interna processerna for att forbittra och optimera
vetksambeten. Bolaget har bland annat borjat tillimpa ny redovisningsprincip och intjitiat vetksamheterna i sju
avdelningar, dessutom sett dvet rutiner och riktlinjer inom flera avdelningsomtader.

N&jda kundet ir bolagets viktigaste pelare och under viren hat bolaget genomfirt Néjd Hyresgist-
underskning (AktivBo) i syfte att f svar pd hur vira hyresgiister uppfattar bolaget som hyresviird, samt vilka
fotbittringsomriden bolaget skall priotitera framéver. En ny avdelning Kundservice 4r intittad som har forbittrat
tillgiingligheten med utdkade ppettider, utékad information pa hemsida och i pappersformat, framtagande av
Bopiitm samt en satsning pd 6kad samverkan med Hyresgiistfreningen villeet resulterat i tre samradsméten woder

itet,
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Fitt omfattande underhills- och renovetingsarbete pibétjas for fastipheten Takpenseln 1 vilket inbegtiper 24
ligenheter, inkluderande stambyte med kék- och badrumsrenoveringar.
Andta och sista etappen av undethills- och renovetingsarbetet for Karaffen 2 vilket omfattat renovering av

fasad, balkonger och loftgingar genomférs under ret.
Bolagets plan avseende fortiitning och nybyggnation med citka 70 ligenheter 5t hela omridet Kvarteret

Karaffen har medfSst att detaljplan reviderats och under hésten varit ute pa samrid.

For dotterbolaget Modulhus Nozge 1 AB, med vetksamhet bestiende av uthyming av fem byggnader, idag
placerade i Solna, har fortsatt planering pagatt under dret for dessa byggnader med 44 ligenheter infor
hemtagandet till Nykvata under hosten 2013. Detaljplan har sedan tidigate vunnit laga kraft och bolaget har under
dret fStvirvat markomridet dir byggnadesna kommer att placeras. Bolaget beslutar att fusionera Modulhus Norge

1 AB, att uppgi i moderbolaget AB Nykvansbostider, samt antar fusionsplan.

Forviey av Nykvarm 1:493, det si kallade Jirnvigsbygget sker under héisten,
Bolaget deltar i inbjudan till markanvisning f6r del av fastigheten Stropsta 3:387, Brokvarn. Undettecknar diirefter

markanvisningsavtal £5¢ del av markomride i Brokvarn.
Begir planbesked f&r 10:42 samt Striopsta 312:2 i syfte att dels bygga bostider dels nytt kontor och maskinhall

f6r att intymma bolagets samtliga verksambheter.

Den 13 april Sverliter bolaget stutligen, tll Veidekke Entreprenad AB med vidare Sverlitelse till shutlig igare
Fastighets AB Tenrij, fastigheterna Grytan 1, Grytan 3, del av Grytan 3, mark, del av Grytan 6, virdcentral och
matk, del av Nykvarn 1:456 samt del av Nykvamn 1:114. Som ett led i denna centrumutveckling har bolaget
avyttrat Nykvarns Centrum Fastighetsforvaltning AB till Kvalitena AB for 100 602 kt motsvarande det egna

kapitalet.

Efter att hos kommunfullmiktige begiitt att £ avyttra fastigheten Tekannan 1 till de boende i fastigheten for 24
Mk, 6verlits denna fastighet 2 juli,

Bolaget tillskeiver kommunfullmiktige om att godkinna avytidng for del av Kaffekvarnen 4 vilket
kommunfullmikiige bifalfer.

Inbjuds och deltar pd missa "Boende for dldre”

Dettar p Nykvarnsdagen den 6 juni.
Forhandlar och undertecknar dverenskommelse med Hyresgistfreningen om hyresdkning for 2012 om 2,55 %
att gilla frin och med den 1 mats.

Framtida utveckling

AB Nykvatnshostiders frimsta uppdrag de kommande éren ir att bidra till kommunens bostadsforsérjning
genom att i forsta hand pdborja nybyggnation av hyresritter. Trots det stora behovet av underhalsinsatser i
befintliga fastigheter samt utmaningen att fi 16nsamhet i nyproduktion riknar bolaget med, sisom tidigate, att
kunna atbeta dels utifrin att utveckla befintliga bostadsomriden dels genom att forviirva mark f6¢ nybygenation.
Ambitionen it att de nirmaste iren kunna bidra till flera nya och moderna boenden i attraktiva ligen,

huvudsakligen i de centrala delarna i kommunen.
Planliggning &t kvarteret Karaffen dr i sitt shatskede och beddms kunna antas i kommunfullmiktige i maj 2013

vilket innebiis att bolaget planerar f6r byggnation av citka 60-70 nya ligenheter under 2013-2014. Al
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Framtida drift och underhillsinsatser med &kade kostnader stiller stora kray pa fortsatt versyn av de interna
processerna och analys av samtliga fastigheter f6r att foebittra och optimera lonsamhet och verksamhet.

De nirmaste dren kommer bolaget fokusera pa att atbeta vidare med handlingsplaner och forbittringsomriden
utifrin Njd Hyresgiist-undersskning vilken kommer att t6ljas upp med ny mitning viren 2014,
Det férbittringsomride som hytesgisterna ansett som det viktigaste ir att forbiittra information, tillginglighet och
bemétande. Under 2013 kommer, som ett led i detta atbete, en oy forbittrad hemsida och synpunktshanterings-

systern att lanseras.
Hyrestéthandlingar pabérjade under shutet av 2012 medférde en éverenskommelse med en Okning pi 1,98 %

frin och med 1 april 2013,

Omsﬁﬁ:ning och resultat

AB Nykvarnsbostider redovisar for 2012 ett resultat efter finansiella poster om 13 502 Thkr (-14 293 Tke) och ett

resultat efter skatt om 4 016 Tke (-11 679).

Nettomsittningen uppgdr Gl 70 147 Tkr (53 031) vilket i huvudsak omfattar intikter frin avdelningarna bostiader
om 39 029 Tkt (40 693), kommersiella lokaler om 8 279 Tkr (11 440) samt blockhushyra och férvaltuingsavtal 22
839 Tkr.

Ovriga intikter kommer frin vinst vid {orsilining av fastigheten, Tekannan 1, en reavinst om 12 940 Thr. T
jimforelse med 2011 har hyresintikteena for Bostider totalt minskat med citka 1 600 Tkr vilket dels beror pi
torsilining Tekannan 1, uteblivaa intikter for Kaffebryggaren januari minad i jimférelse med 2011, samt viss
vakans fér Karaffen 2 efter renovering. Hyreshéjning om 2,55 % frin och med 1 mars kompenserar intiktssidar.

Fér lokaler har hyresintikterna minskat med ca 3 100 Tkr. Det it framforallt forsiliningen av
centrumfastighetetna Grytan 1, 3 samt del av 6 som paverkat lokalhyroma negativt samt minskning av rintetilligg

for hyra av kommunkontoret.
Blockhusuthysning f6r Modulhus har under ret, i jimfotelse med tidigare it, genererat Skade intikter om 1 620

Tk, detta pi grund av att ligenheterna kunnat hyras ut helir.
Drift och nnderhillskostnader hat totalt sett Gkat i huvudsak beroende pi den verksamhet som Svergitt frin

kommun till bolaget.

Finansnetto dr -11 968 Thkr (- 14 924 Tkr) och inkluderar tintebidrag med 5 Tkr (58 Tkr).

Arets rinteintikter har totalt minskat gentemot féregiende 4t beroende pa att revers om 30 600 Thr for
Kaffebrygparen 1 Iostes i december 2011. Bolagets vetskottslikvid har piverkat rinteintikterna positivt.

Atets rintekostnader har minskat, frimst beroende p# f6rsiljningen av fastigheten Tekannan 1 och
centtumfastigheterna som resulterat i amorteringar om 14 100 Tke samt 30 000 Tke. Nedskrivning om 15 000 Tkr
pd lneskuld i samband med drsredovisning 2011 hat dven den inneburit minskade rintekostnader frin och med

april 2012,

Arets avskrivningac uppgir till 8 481 Tkr (23 222'Tke) och avvikelsen férklaras dels av fastighetsforsiljning dels av
den nedskrivning som skedde 2011 for fastigheten Grytan 6. A<
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AB Nykvarnsbostiider
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Marknad

AB Nykvarnsbostider har en hog efterfrigan pd bostider och lokaler .
Vid drets slut bar bolaget en bostadské pd drygt 1 500 personer, en Skning med ca 100 personer i jimforelse med

2011,
Omflyttningen inom bestindet var 14,8% (12,5%).
Vakansgraden for ligenheter var under dret 0,3 %(0,5%) vilket uteslutande kan hirledas till renovering av

Karaffen 2.
Bolagets lokaler utgéts frimst av ytor for handel och offentlig service. Efterfrigan pa lokaler var stor och

vakansgraden var 0 % (0).

Fastighetsbestand

AB Nykvarnsbostiders fastigheter har en spridd dlderssammansittning och fastigheterna ir beligna i kommunens
centrala delar vilket skapar goda forutsitmingar for en effektiv f6cvaltning.

Vid drets slut ir antalet ligenheter 568 (586). Ligenhetsytan uppgir till 36 131 kvm (37 925).
Lokalytan uppgdr till 5 094 kvin (5094) varav 2 958 kvm (2958) kommersiella lokaler.

Hyresborifallet uppgir till 100 495 K vilket motsvarar 0,2 % av hyresintikterna. Bortfallet kan hiitledas friimst till

outhyrda ligenheter f6r Karaffen 2.
Pastigheternas bokférda virde i moderbolaget ir vid rets shut 280 307 Tkr (291 579 Tki), i koncernbolaget ir

fastigheterna bokforda virde 310 707 Tkr (322 529 Tkt)
Fastighetsvirdering

Ingen extern virdering av fastigheterna har gjorts under 2012. Bolagets interna virdering och bedémning av
matknadsviirde, f5r fastigheterna Takpenseln 1 samt Karaffen 2 i samband med nya investeringar, visar att ingen

nedskrivaing for 2012 behover ske.
Med ovanstiende antaganden Sverstiger fastighetetnas totala matknadsvirde det bokfésda virdet med ca 135 615

Thk.
Investeringar

Atets investeringar i fastigheter uppgick till 5 300 Tkr (18 815 Tkr) vilket enbart éir relaterat till befintliga

fastigheter.
Ingen nyproduktion har pibégats under vetksamhetséret.

Underhall

Eitt stort behov av ombyggnads- och underhillsinsatser i de flesta av bolagets fastigheter f6religger. Vid drets shut
bestir nirmare 78 % av bolagets fastighetsbestdnd av fastighetet bygpda mellan 1955-1984. Omfattande
underhdllssatsningar har gjorts de senaste dren vilket fortsitter utifein den underhillsplan sotn faststillts.

Kostnader 6t undethill av bostider uppgick under iret till 6 960 Tkt (6 008) vilket motsvatar 192 kr/kvm (158), A<

6 (27)



AB Nykvarnsbostiider
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Finansieting och finansiell stillning

Nyupplining har skett med 0 Tkt (5 700)

Amorteringar under dret har uppgatt till 44 100 Thke,

Vid #rsskiftet uppgick bolagets laneslkuld il 299 600 Tl (343 700).

Soliditeten 4z ett mitt pd den lngsiktigt finansiella styrkan och visar hur mycket av tillgingarna som finansierats
med eget kapital. Bolagets egna kapital om 28 232 Tkr (24 592) gor att bolagets soliditet p4 balansdagen uppgir till
7,7 % (6,3). Soliditetens férindring berot pd ett positivt resultat och minskad linenivé for 2012.

Disponibla likvida medel var vid rsskiftet 22 538 Tkr (5 375).
Rantebindningstid I6per pd 1 4r och rintenivin for 2012 har lepat ligre 4n 2011 3,71 % (4,14 %).

Riskanalys

Hyresintikterna utgdt bolagets huvudsakliga intiktspost och ligger €l grund for bade resultat och matknadsvirde.
Hér bostadsbolag i allminhet innebir vakanstisken den stérsta tisken vad giller intiktssidan.

Efterfrigan p# bolagets ligenheter hat under ling tid varit god, vakanser f61 hostider och lokaler fortsatt mycket
liga samt hyresbortfallet ringa. Fér 2013 och de nirmaste dten framéver beddms efterfrigan vara fortsatt hég,

Matknadsviirdet piverkas frimst av forindtingar av hyror, vakanser samt drift- och underhallskostnader, Redan
idag ser bolaget ett stort behov av ombyggnads- och underhillsinsatser och i och med ait fastigheterna blir ldre
kotnmer Skade underhallsinsatser att keiivas varfot en mer strategisk och omfattande underhillsplan samt modell

{61 investeringsbedémning it under framtagande.
En f6rindring av réntenivin med 1 % innebiir en tesultat frindring med 2 996 Tke.

Milj6

AB Nykvamsbostider utgir frin kommunens intiktningar och mél fér miljé. Tillsatunans med Nykvarns
komemun samarbetar bolaget i ett gemensamt projekt avseende enerpisparitgirder.

Medarbetare

Totalt vidareanstilld personal ér vid atets slut 37 (8) personer. Av dessa it 23(3) kvinnor och 14(5) miin.
Medelantalet anstillda ir vid drets slut 30 (8).

Intresseorganisationer

AB Nykvarnsbostider ir anslutet #ill branschotganisationen SABO och till arbetsgivarotganisationen FASTIGO
samt till HBV.

Styrelsens arbete under 2012
Styrelsen har under dret sammantefitt vid etva tllfillen samt haft tvi seminarie- och utbildningstillfillen med

Nylevarns kommunkoncern AB.
Styrelsen har enligt aktieholagslagen faststillt arbetsordning, Dirutéver en VD-instruktion. vt
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Nyckeltal

Ovetsikt Koncernen

Nettoomsittning, kkr

Resultat efter finansiefla poster, klr
Avkastning pa eget kapital, %
Balansomslutning, kit

Soliditet, %

Medelantal anstillda

Oversikt Modetbolag

Nettoomsittning, kkr

Resultat efter finansiella poster, kkr
Avkastning pi eget kapital, %
Balansomslutning, kkr

Soliditet, %%

Medelantal anstillda

Nyckeltalsdefinivioner

Avkastning pd eget kapita]

Resultat efter finansnetto i procent av justerat eget kapital.

Soliditet

Eget kapital i pr0cent av balansomslutning,

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star

Frin 2012 balanserade vinstmedel
Arets Resultat
Summa disponibla vinstmedel

Stytelsen och verkstillande direktoren foresldr,

Att delas ut till aktiesigare
Att balansera i ny rikning

B (27)

2012

70147
13013
39,4%
370 725
1.3%
30

2012

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

2011

53031
-15 066
63,0%
393 552
6,1%

8

2011

53 031
-14.517
60,0%
390 102
6,3%

8

8 814 516
4 (16 817
12 831 333

365 000
12 466 333 af

2010

54 825
5007
25,7%
431 889
4,9%

7

2010

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

7

2009

52 647
-1088
12,7%
363 507
4.9%

7

2009

52 647
-1 088
-12,7%
363 507
4,9%
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Koncernresultatrikning

Rérelsens intdlkter:
Nettoomsittning

Ovriga intakter

Summa rorelseintikter

Roérelsens kostnadet:
Underhallskostnader

Driftskostnader

Taxebundna kostnader

Hastighetsskatt

Avskrivning och nedsktivning av materiella
ankiggningstillpingar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultar

Resultat fran finansiella investeringat:
Rintetntikier

Riintekostnader

Resultat frin andelar i koncernféretag
Resultat fran finansiella investeringar:
Resultat fOre bokslatsdispositioner och skatt
Bokshusdispositioner

Limnade koncembidrag

Summa bokslutsdispositioner:
Resultat fire skart

Skatt pa drets resultat

Arets resultat
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Not

2012-01-01
2012-12-31

70 147176
13 022 187
83 169 363

-11 503 184
-25 877 458
-10 516 849

-1 258 518

-0 031 554
-58 187 563

24 981 800

242 908

-12 212 494

602

-11 968 984

13012 816

-235 000

=235 000

12777 816

-3 303 999

9473 817

2011-01-01
2011-12-31

53 031 477
3178 164
56 209 641

-7 696 640
-12 561 091
-10 881 877

-1 216 268

-23 772 158
-56 128 034

81 6067

1140 576

-16 064 713

0

-14 924 137

-14 842 530

-223 000

-223 000

-15 065 530

2 836 806

-12 228 724 1l



AB Nykvarnshostiider
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Koncernbalansrikning 2012-01-01- 2011-01-01-

2012-12-31 2011-12-31
Tillgdngar

Not

Anldggningstillgangar
Matetiella anliggningstillgingar 10
Byggnader och mark 310707 292 322 528 526
Maskiner, inventarier och tillval 23125216 21 016 375
Pégiende ny- och ombyggnad 5 444 848 262.766
Summa materiella anligeningstillpdngar 339277 356 343 807 667
Finansiella anliggningstillgangar
Andra Mngfristiga virdepappersinnehay 12 40 000 40 000
Sumima fnansiella anliggningstillpdngar 40 000 40 000
Léngfristiga fordtingar
Ovriga lingfristiga fordringar 13 960 525 2697 327
Summa langfristiga fordringar 960 525 2697 327
Summa anliggningstiligingar 340 277 881 346 544 994
Omsittningstillgdngar
Rortfristiga fordringar
Kundfordringar - 1929 828 1036 780
Kundfordringar Nykvarn kommun 1546 794 137 497
Ovriga fordingar p& Nykvarns kommun 14 22059582 5 086 556
Fordran Nykvaras kommunkoncern 65 000 77 000
Ovrga fordringar 9 3953 647 39 963 807
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 413 990 312 628
Summa kortfiistiga fordringar 29 968 841 46 614 268
Kassa och bank 478 524 392 960
Sumima omséitmingstillpingar 30 447 365 47 007 228
Sumuma tillgdngar 370 725 246 393 552 222 A~
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Koncernbalansrikning, forts

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (1.500 aktier)
Bundna reserver

Surmma bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Firia resetver

Villkorat aktiedgartillskott
Atets resultat

Summa fiitt eget kapital

Summa eget kapital

Avsitiningar
Avsittningar {&r skatter
Sununa avsédtiningar

Langfristiga skulder

Skuld till Nykvatns kommun
Ovtiga lingfristiga skulder
Summa Lingfristioa skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder Nykvarns Kommun
Ovriga kortfristipa skulder Nykvarns Kommun

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfeistiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2012-01-01-
2012-12-31

Not

15

15 000 000
G 407 000
21407 000

2123 842
0

9473 817
11597 659

33 004 659

17
7 022 368
7 022 368

18
293 150 000
0
293 150 600

13 578 106

3 543 400

18 6 450 000
678 779

13 297 934

37 548 219

F70 725 246

2011-01-01-
2011-12-31

15 000 000
401 000
15 401 000

5736 167
15 000 000
-12 228 724
8507 443

23 908 443

4 276 537
4276 537

313 700 000
0
313 700 000

3972925
540 772
30 000 000
848 721

16 304 824
51667 242

393 552 222 MK
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AB Nykvarnsbostiider
Org.or, 556577-2323

Kassaflédesanalys koncernen
Not

Den I6pande vetksamheten

Rérelseresultat

Justeringar f6r poster sotn inte ingdr i kassaflodet
Realisationsvinster frsiljning anliggningstillgingar
Avsktivningar

Erbillen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassafléde frin den [6pande verksamheten

fBre forindringar av rérelsckapital

Forindtingar i rorelsekapital
Minskning/Skning av fordringar 1
Minskning/Skning av kottfristiga skulder

Kassaflode fidn den I3pande verksambeten

Investesingsverksamheten

Forviirv av matetiella anliggningstillgingar
Fésiilining av materiella anliggningstillggngar
Kassaflode frdn investetingsverksamheren

Finansieringsverksamheten
Férindring av lingfristiga skulder och avsittningar

Béeindring av lingfristiga fordringar
Limnad utdelning under dret

Limnade koncernbidrag
Villkorat aktieigartillskott
Kassaflide fidn finansietingsverksamheten

Forindring av likvida medel 1)
Likvida medel vid dtets bérjan

Likvida medel vid arets shat

2012-01-01-
2012-12-31

24 981 800

-13 050 582
9031 554
20 962 772

242 908
-12 212 494
-1 609 999

7 383 187

33 618 453
-14 119 023

26 882 617

-15 450 661
24 000 000
8 549 339

-19 498 169
1736 802
=377 000

-235 000
0

-18 373 367

17 058 589

5479 516

22 538 105

1) Fordran pa koncernkonto hos Nykvarns komrmun redovisas i kassaflodesanalysen

som likvida medel. Av€-
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2011-01-01-
2011-12-31

81 607

-6 227 560
23772 158
17 626 205

i 140 576
-16 064 713
2 836 806

5538 874

3 869 422
29 854 802

39263 098

-18 800 578
38 000 000
19 199 422

~10 962 708
-1232 148
0

-223 000
15 000 000

~57 417 856

1044 664

4 434 852

5479 516



AB Nykvarnsbostiider
Org.or. 556577-2323

Moderbolagets resultatrikning

Rérelsens intikeer:
Nettoomsittaing

Ovriga intikter

Summa torelseintikeer

Rérelsens kostnader:

Undethﬁ]lskostnader_
Diiftskostnader

Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Avskrvning och nedskrivning av materiella anliggningstillgingar

Summa rorelsekostmader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar:

Rinteintikter

Rittekostnader

Resultat frin andelar i koncernforetag
Resultat frin finansiella investetingar:

Resultat fre bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutdispositioner

Limnade koncernbidrag

Lithélln koncernbidrag

Férindring avskrivning utéver plan maskiner och inventarier
Summa bokslutsdispositioner

Resultar fore skatt

Skatt pi drets resullat

Arets resuleat

13 27)

Not

B =

=

-2012-01-01
2012-12-31

70 147 176
13 022 187
83 169 363

-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

13 502 816

-235 000
59 000

-7 700 060
-7 876 000

5 626 816

-1 609 999

4 016 817

2011-01-01
2011-12-31

53 031 477
3178164
56 209 641

-7 696 640
-12 562 091

-10 881 877

-1 216 268
-23 222 158
-55 579 034

630 607

1140 576
-16 064 713
0

-14 924 137

-14 293 530

-223 000
0
0
=223 060

-14 516 530

2836 806

-11 679 724 L



AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Modetbolagets balanstrikning 2012-01-01~ 2011-01-01-
Not  2012-12-31 2011-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgangar
Matetiella anliggningstillgingar 10
Byggnader och mark 280307 292 291 578 526
Maskiner, inventarier och tillval 23125 216 21016 375
Pigiende ny- och ombyggnad 5444 848 262766
Summa mateticlla anligeningstiligdngar 308 877 356 312 857 667
Finansiella ankiggningstillgdngar
Andelar i koncemnforetag 11 27 500 000 27 600 000
Andra lingfristiga virdepappersinnehav 12 40000 40 000
Summa finansiella anliggningstillgingar 27 544 000 27 640 000
Langfristiga fordringar
Ovriga langfristiga fordringar 13 960 525 2697 327
Summa lingfristipa fordringar 960 525 2697 327
Summa anliggningstillgingar 337 377 881 343 194 994
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1929 828 1036 780
Kundfordringar Nykvatrn kommun 1546 794 137 497
Ovtiga fordringar pi Nykvarns komnun 14 22059582 5 086 556
Fordringar pi kommunkoncernen 65 000 77 000
Fordringar dottetbolag 0 3 544
Ovtiga fordringar 9 3 953 647 39 963 807
Férutbetalda kostader och upplupna intikter 413990 312 628
Swummma kortfifstiga fordeingar 29 968 841 46 617 812
Kassa och bank 478 524 288 814
Summa omsittningstillgdngar 30447 365 46 906 626
Summa tillgingar 367 825 246 390 101 620 A%
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AB Nykvarnshbostiider
Org.or. 556577-2323

Moderbolagets Balansrikning, forts 2012-01-01- 2011-01-01-
Not  2012-12-31 2011-12-31

Lget kapital och skulder

Eget kapital 15

Buondet eget kapital

Alktiekapitaf (1.500 aktiet) 15 000 000 15 000 000

Reserviond . 401 000 401 000

Summa bundet eget kapital 15 401 000 15 401 000

Fritt eger kapiftal

Balanserat resultat 8 814 518 5 871 240

Villkkorat aktiedgartillskott 0 15 060 000

Arets resultat 4016 816 -11 679 724

Summa fiftt eget kapital 12 831 334 9 191 516

Sutmna eget kapital 28232 334 24 592 516

Obeskattade resetver

Avskrivningar inventatier utéver plan 16 7700 000 0

Summa obeskattade reserver 7 700 000 0

Avsidttningat

Avsiittningar for skattet 17 1192 693 140 862

Summa avsdteaingar 1192 693 140 862

Lingfristiga skuldet 18

Skuld till Nykvatns kommun 293 150 000 313 700 000

Surmma Huglidstiga skuider 293 156 000 313 700 000

Kortfristiga skulder

LeverantSrsskulder 13 578 106 3972925

Leverantorsskulder Nykvarns kommun 3 543 400 540 772

Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun 18 6 450 000 30 000 000

Ovtiga skulder 678 779 848 721

Skuld 4l dotterbolag 18 500 17 500

Upplupna kostnader och férutbetalds intikter 13 281 434 16 238 324

Summa kortfiistiga skulder 37 550 219 51 668 242

Summa cget kapital och skulder Jo7 825 246 390 191 620

Poster inom linjen

Stilida sikerheter Inga Inga

Ansparsfirbindslver

Gartantibelopp Fastigo 71915 34126 A4
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AB Nykvarnsbostider
Org.r. 556577-2323

Moderbolagets Kassaflodesanalys

Den 16pande verksamheten
Rorelseresultat

Justetingar fr poster som inte ingdr i kassaflodet
Realisationsvinster forsilining anliggningstiligingar

Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 18pande verksamheten
fote forindringar av rérelsekapital
Férindtingar i rérelsekapital
Minskning/6kning avkortftistiga fordringar
Minskning/6kning av kortftistiga skulder
Kassaflode fidn den IGpande vetksamheten

Investeringsvetksamheten

Forviity av materiella anliggningstillgingar
Férsilining av aktier i dotterbolag

Férsilining av materiella anligeningstillpingar
Kassaflide fidn tnvesteringsvetksambheten

Finansieringsvetksamheten

D;

Forindring av lingfristiga skulder och avsittaingar

Feérindring av lngfristiga fordringar

Limnad utdelning

Limnade koncernbidrag

Erhillna koncernbidrag

villkorat aktiedgartillskott

Kassaflide fedn finansietingsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets slut

1)

2012-01-01-
2012-12-31

25 471 800

-13 050 582
8 481 554
20992772

242 908
12 212 494
-1 609 999

7 323 187

33 621 997
-14 118 023
26 827 1671

-15 450 661
100 602

24 000 000
8 649 941

-19 498 169
1736 802
=377 000
-235 000
59 000

0

-18 314 367

17 162 735
5375371

22538 106

1) Fordran p# koncernkonto hos Nykvarns kommwun redovisas i kassaflédesanalysen

som likvida medel. A
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2011-01-61-
2011-12-31

630 608

-6 227 560
23222 158
17 625 206

1140576
-16 064 713
2 830 806

5 537 875

3 869 422
29 855 802
39263 099

-18 800 578
0

38 000 000
19 199 422

-70 962 708
-1232 148
0

-223 000

0

15 000 000
-57 417 856

1044 665

4 330 706

5375371



AB Nylkvarnsbostiider
Orgnr. 556577-2323

Redovisnings- och virderingsprinciper, koncern och moderbolag

Allmidint

Assredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allmiinna rid.

Bolagets tiligingar och skulder hat upptagits till anskaffningsvirde tespektive nominellt
viirde om e annat framgdt av not nedan,

Koncernredovisning
Koncemtedovisningen omfattar moderbolaget och dotterforetag i vilket moderféretaget direkt

och indirekt iger aktier motsvatande mer dn 50 % av rdsterna.
Koncetnbokslutet dr uppriittat enligt férvievsmetoden.

Sedan 2007 har Nykvatns Centrum AB varit dotterforetag till AB Nykvarnshostider. Dock har
inget koncetnbolkslut upprittats pga mindre omfattning, Under dret har Nykvatns Centrum AB
silts s enbart AB Modulhus i Notge innefattas i drets koncernredovisning.

Di AB Modulhus i Nosge tillkommit under 2010 har koncernredovisning upprittats.

Intikeer
Hytesintiikter redovisas i den period uthyrnintgen avser och redovisas netto efter moms och rabatter.,

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

inflyta.

Anfiggningstillgingar
Anliiggningstillpingar virderas till anskaffningsvirde med avdrag fit ackumuletade

avskrivningar.
Avskeivningar pbrs systematiskt Sver tillghngarnas forvintade nyttjandeperiod enligt

nedanstiende fSrteckning:

Nyttjandeperioder uppgér tll:
33%

Datautrustning

Bygpnader 2%
Matkanligpningar 5%
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonget och sikethetsdérrar 4%/10%

11-33%

Inventarier och tillval

Skatter inklusive uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balanstikningsmetoden, innebitande att uppskjuten
skatt beriknas [6r balansdagens samtliga identifierade temporira skillnader mellan 4 ena sidan
tillgingarnas eller skuldernas skattemissiga virden och 4 andra sidan deras redovisade virden. ad
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter

Not1l  Resultatrikning fordelning vetksamhetsintiktning, koncern och moderbolag, TKR

Hyresintikter, bostider
Hyresintikter, lokaler
Blockhushyror och férvaltningsavial
Interna kép & forsiliningar

Summa Nettoomsittning

Ovtiga intikter

Summa intikter
Fastighetsskostmader
Avskrivningar

Bruttoresultat

Central administration och matknadsf6ring
Vinst vid forsiljning av tillgangar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga tiinteintikter och liknande poster
Ovziga rintekostnader och lknande poster

Resultat efter finansiella poster

18 (27)

Bostiider  Fastighets-
Lokaler  fotvaltning  Totalt 2012 2011
39029 0 39029 40 693
8279 0 8279 i1 440
4682 18 157 22 839 898
493 -493 0
52 483 17 664 70147 53 031
82 82
52 565 17 664 7G 229
-27 604 -16 075 -43 679
-7 886 -596 -8 482
17 075 993 i8 068
-3 884 -1 653 -5 537
12 941 iz 941
26132 -660 25472
243 243
-12 126 -86 -12 212
14 249 746 13 503



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not2  Ovriga intikter, koncern och moderbolag

2012 2011

Atervunna kundforluster - 30598 53 026
Realisationsvinst avyttring bostider 12 940 096 3123749
51 494 1390

Ovriga intikter
13 022 188 3 178 165

Not3  Personal, koncern och moderbolag

2012 2011
Medelantalet anstillda:
Kvinnor 17 3
Min 13 5
Suinma 30 &
Liner och andra erséittningas:
1017 259 259 698

Styrelse och vetkstillande direktér
Oviiga anstillda
Summa

8 908 883 2 584 042
2926 142 2843 740

Sociala kostnader:

Pensionskostnader 667 536 90 983
Sociala avgifier enligt lag och avtal 3237 845 889 907
Summa F 905 381 950 890

Foteg ir redovisades arvoden 61 tf. verkstillande direktdr Lena Bowman hat redovisats under driftskostnad som
konsultatvode med 2345 tkr.

Vetkstillande direktoten har erhallit 60 000 kt per manad 1 16n. Vid uppsigning av anstilloing fein bolaget
respektive VD giller sex manaders uppsiigningstid. Dirutover giller vid uppsigning fran foretagets sida att
verkstillande direktéren dger ritt till avgingsersittning motsvarande 6 minadsloner efter anstillningens
upphdtande, med avrikning mot andra inkotmster. Pensionsforman till VI utgsr enligt penstonsplan KAP-K1L.
Dirutéver har VD inga andra formdnet utéver kollektivavial, Avt
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AB Nykvarnsbostider
Org.ur. 556577-2323

Noter, forts

Not4  Avskrivningar och nedskrivaing koncern

Avsktivningar enligt plan:
Bygonader och matk
Inventarier

Summa

Nedskrivningar:
Byggnader och mark
Summa

Not4  Avskrivningar och nedskrivning moderbolag

Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventarier

Summa

Nedsksivaingar:

Byggnader och mark
Summa

Not5  Rinteintikter, koncern och moderbolag

Rinteintikter
Ovriga frnansiella intikter, HBV
Summa

Not6  Rintekostnader, koncetn och moderbolag

Rintekostnader, lingfristigt 1an
Rintebidrag
Sunima

Not7  Resultat frdn andelar i koncemfﬁtetag, modetbolag

Realisationsvinst fitsilining Nykvarns Centrum Fastighets AB
Summa
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2012 2011

6 915 255 7413 341

2116299 1358 817
9031 554 8772 158 -
0 15 000 000

0 15 000 060

2012 2011

6 365 255 6 863 341
2116 299 1358 817
8 481 554 8222 158

0 15000000

¢ 15000000

2012 2011

229 542 1131318
13 366 9258
242 908 1140 576
2012 2011

12 217 527 16 122 831
-5 033 -58 118
12202494 16064 713
2012 2011

602 0

602 g m



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not8 Skatt pa drets resultat

Koncernen

Uppskjuten skatickostnad avseende
tempoiiia skillnader

Arets skattekostnad

Skatt avseende tax 2011

Sunmuna

Moderbolaget

Uppskjuten skattekosinad avseende
temporira skillnader

Arets skattekostnad

Skatt avseende tax 2011

Sumimza

Not 9 Ovriga fordringar, koncetn och modetbolag

Skattefordran

Ovtig fordan i samband med féesilining av fastigheter
Ovtiga fordringar

Summa

Not10  Materiella anliggningstillgdngar

Koncernen

Byggnader och matk

Ingdende anskaffninpsvirde

Inkép

Ombklassificeringar

Porsilining

Utpdende ackumulerady anskaffuingsvirden

Ackumulerade avskeivningar
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar och nedskrivaingar
Forsilining

Usgdende ackumubsrade avskrivningar
Nedskrivaing

Ingdende nedskefvning

Arets nedstrivning
Utgdende nedskrivningar

Bolddrt vidrde
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2012 2011

4 246 414 -3 845 291

-942 415 942 415

0 66 070

3303999 -2836 806

2012 201

2352414  -3845291

-942 415 942 415

0 66 070

1609999 -2 836 806

2012 2011

2 910 567 1059 163

0 38 000 000

1 043 080 904 644

3953647 39963 807

2012 2011

388 464 821 411 091 346

4867705 11237 199

501 717 2204 182

-11 843 661 -36 067 906

381 990 582 388 464 821

-50 936 295  -48 438 314

-6 915 255 -7 413 341

1 568 260 4 915 360

56 283 290 -50 936 295

-15 000 000 o

0 -15000 000

-15 000 000  -15 000 000
310 707 292 322 528 526 m



AB Nykvarnsbostider
Org.r. 556577-2323

Noter, forts

Moderbolaget

Byggnadet och matk

Ingdende anskaffningsvirde

Inkdp

Ombklassificeringar

Forsiljning

Ulgdende ackummulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingiende avskrivningar

Arets avskeivningar

Forsiljning

Utgdende avkumulerade avskerivningar

Nedsilrivaing
Ingdende nedskeivning
Arets nedskrivning

Ulgdends nedskrivningar

Boldfiirt virde
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2012 2011
352820 146 375455 671
4867705 11237199
501717 2204182
11843661 -36 067 906
346 354 907 352 829 146
46250 620 -44 302639
6365255 -6 863 341
1568260 4915360
51047 615 46 250 620
-15 000 000 0
0 15000 000
-15 000 000 -15 000 000

280307292 291578 526 #*-



AB Nykvarnshostider
Org.ar, 556577-2323

Noter, forts

Not1¢  Mateticlla ankiggningstillgingar forts

Koncetnen och moderbolag

Inventariet och tillval

Ingéiende anskaffningsvirde

Inkop

Omldassificeringar

Dorsilining

Utgdends ackummlerade anskaffuingsviirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avsktivningar

Férsiljning

Utglende ackumulerade avskrivningar

Bokilort virde

Koncernen ech modetbolag

Pagdende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffhingsvirde

Inkép

Oumklassificeringar

Silda inventatier

Utgdende ackumslorade anskaffningsvirden

Bolkfirt virde

23 27)

2012 2011
29314487 20134163
4 899 157 470 362
0 10679421
866 048 -1 969 459
33347 596 29 314487
8298112  -8304 347
2116299 1358 818
192 031 1365 053
10222380 8298112
23125216 20016 375
2012 2011
262 766 6 068 840
5 683 799 7093 017
2501717 -12 883 603
0 15 488
5444 848 262 766
5 444 848 262 766 ™M&



AB Nykvarnsbostiider
Org.r. 556577-2323

Noter, forts

Not 11 Andelar i koncetnfiretag, moderbolaget

andel 2012 2011
1 000 aktier i Nykvarns Centrum 100% 0 100 000
Fastighetsforvaltning AB, 556716-3034
med siite i Stockholms lin, Nykvarns kommun
100 st aktier i Modulhus 100% 31500000 31 500 000
i Norge 1 AB,556809-6290
med site i Stockholms lin, Nykvarns kommun nedskrivoing -4 000 000 -4 000 000
Bokfore virde 27 500 600 27 600 000
Not 12 Andra lingfristiga virdepappersinnehav, koncem och moderbolag
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bokfore virde 40 800 40 000
Not 13 Langfristiga fordtingar, koncers och moderbolag
' 2012 2011
I den langfiistiga fordran ingir
inervirdesskattejimbkat belopp med 930 782 1163 477
Uppskjuten skatt pd del av skattemissigt underskott 0 1 500 583
Opvtiga 29743 33 267
960 525 2697 327
Not14  Fordringar pa Nykvarns Kommun, koncern och moderbolag
2012 2011
Fordran pi koncetnkonto Nykvarns kommun 22 059 582 5 086 556
22059582 5086556 AL

Bokidrt virde
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AB Nykvarnshostiider
Org.nr. 536577-2323

Noter, forts
Not 15 Eget kapital

Koncernen

Belopp vid arets inging

Differens balanserade vinstmedel silt bolag
Forskjutning mellan bundna och fria reserver

Overfoting av fregiende
irs resultat

Aktieutdelning under Aret
Arets resultat

Belopp vid 4tets utgiing

I de fria reserverna ingdr ott villkoras akiiedganiliskost pé 15 000 000 (15 000 000 )

Moderbolaget

Belopp vid 4rets inging

Overforing av foregaende
irs resultat
Aktieutdelning under Aret
Arets resultat

Belopp vid drets utging

Aktie- Bundna Fria Arets
kapital resetver reserver tesultat Totalt
15 000 000 401 000 20736 167 -12 228 724 2% 908 443
-602
6 006 000 -6 006 000
-12 228 724 12 228 724
0 0
=377 000
9473 817
15 000 000 6 407 000 2123 841 9 473 817 33 004 658
Aktie- Bundna Fria Arets
kapital resetver resetver resultat Totalt
15 000 000 401 000 20 871 240 11 679 724 24 592 516
-11 679 724 11 679 724
0
=377 000
4 016 816
15 000 000 401 000 8 814 516 4016816 0 28232332

1 ds fria reserverna ingdr ett villkorar aksiedgariillskott pi 15 000 000 (15 000 000) A<
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not16  Avskrivningar utéver plan moderbolag

2012 2011
Skillnaden mellan bokférda avskivaingar och avsktivaingar
enligt plan 7 700 000 0
Summa Avskrivningar utéver plan 7 700 0600 0
Not17  Avsittningar
Koncernen 2012 2011
Uppskjuten skatt 7 022 368 4 276 537

Surnma avsdttningar

7 022 368 4 276 537

Modetbolaget

2012 2011
Uppskjuten skatt 1192 693 140 862
Supima avsdttningar 1192693 149 862
Not18  Firfallotid skuldet, koncen och moderbolag

Forfaller till betalning
skuld per Inom ett Inom ett Senate dn

Skuld 2012-12-31 ir tifl fem &r femn 4x
Lineskuld till Nykvarns kommun 299600000 6450000 0 293 150 000
Bokifort virde 299600 000 6 450 000 0 0 293150 000 A«_
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Revisorer
Auktoriserade revisorer, Magnus Karlstrom Ernst &Young,
Magnus Fagerstedt, Ernst &Young som suppleant.

Lekmannarevisorer, Rolf Pettersson och Hakan Andersson, 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 Ann-Christin Dantoft, Christina Berlin,

Bengt Linden, Kjell Eriksson samt Johan Grenfeldt.

Nykvarn den-,lp-}\i /”l{’:' 2013
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AUKTORISERAD REVISOR

27 (27)



