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AB Nykvarnsbostider
Org.or, 556577-2323

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktdrens arsredovisning och koncernredovisning f6r AB
Nykvarnsbostider (556577-2323), verksamhetsaret 2011,

Agat- och koncernforhallande

AB Nykvarnsbostider dr ett heldgt dotterbolag till Nykvarns kommunkoncern AB,

AB Nykvarnsbostider 4r modetbolag i en koncern som omfattar de heligda dotterbolagen Nylvams Centrum
fastighetsf6rvaltning AB samt Moduthus Norge 1 AB.

Vetksamhet och Agardirektiv
"Vision {61 Nykvarns kommun med sikte pa 2025”, antagen av kommunfullmilktige (2012-06-17) sanxt

dgardirektiv uppriittat av Nykvarns kommunkoncern AB
(2011-06-20} ligger till grund fér AB Nykvarnsbostiders verlsambet.

AB Nykvarnsbostider har till fremal for sin verksamhet att forvirva, 4ga, forvalta och uppfira bostider och
lokaler i Nykvams kommun,

Enligt dgardirekeiv har bolaget i uppgift att;

Bolaget ska verka for att stirsa kommunens attraktionskraft som boendeort och omride for etablering av féretag

Bolaget ska tillhandahalla, dga och/eller forvalta attraktiva hyresbostider. Dirvid ska bolaget foresld, samt efter
initiativ frin moderbolaget och godlginnande frin kommunfullmiktige uppfora bostider i andra
upplatelseformer, utifrin en rimlig férdelning.

Bolaget ska ges mijlighet att ombesSyja drift och underhll av kommuniigda fastigheter och teknisk service,
Bolaget ska ha en soliditet om ligst 5% och hdgst 20%. Vid utgingen av 2014 ska soliditeten uppga till minst 7%.
Egenfinansiering vid nyuppforande av bostider ska vara minst 12%.

Bolaget ska Jimna avkastning till Nykvarns kommunkoncern AB med 4% av insatt kapital.

Till dessa langsiktiga mél och direktiv, faststiller kommunfullmikeige mal i samband med antagande av budget.
AB Nykvarnsbostider ska folja och respektera kommunens f&retagspolicy och finanspolicy samt kommunens
Svriga regler, riktlinjer och policys i tillimpliga delar.

Hindelser under dret

Ny lagstiftning frin och med den 1 januari 2011 som innebir nya villkor fér allménnyttiga kommunala
bostadsbolag, dirav dven nya regler for hyressiittning, Hyresforhandlingar f6r 2011 har utgitt frin denna
forindrade lagstiftning och har inneburit en h&jning med 2,9% vilket tridde ikraft frin och med 1/5.

Undkr ret har bolagets energiprojekt fortsatt och installationsmissigt har detta slutférts under 2011 enlige
plan. Shatbesiktning av genomf8rda installationer ir utfdrda och godldinda. For 2012 kvarstir att slutféra och
shutbesiktiga det digitala webbaserade larm och &vervakningssystemet. Projektet har medféit att bolagets
fastigheter nu har en teknilunissigt bra grund for ett fortsatt arbete med ett optimalt nyttjande av anviind energi.
Uppf6ljning av fastigheternas fjirrvirmefrbrukning fér 2011 visar pa en ca 10 procentig minskning.

Enligt upperag frin kommunstyrelsen gillande majlighet att inritta seniorboende i befintlig bostadsfastighet
har AB Nykvarnsbostéider f&r detta indamal omdisponerat Karaffen 2, Skogsvigen 1. Férsta etappen av
underhalls- och renoveringsarbetet har genomfdrts vilket omfattar ett 30-tal ligenheter, inkluderande stambyten
med kék- och badrumsrenoveirngar. Fortsatta renoveringsatgirder f&r balkonger och loftgangar upphandlas
under 2012, AeC

2 (25)




AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

AB Nokwrsbosticer har i slutet av 2010 f6rvirvat Modulhus Norge 1 AB, bestdende av fyra bypgnader med
totalt 44 Fgenheter, placerade 1 Solna vid Karolinska Institutet. Syftet med forviirvet dr att 1 frsta hand
tillgodose efterfrigan pa studentbostéder. Styrelsen har under 2011 beslutat att [3ta Karolinska Institutet fortsatt
hyra byggnaderna till sommaren 2013 och direfter flytta dessa till Nykvarn, Planering infér hemtagandet av
byggnaderna till 2013 har pagétc under dret. Detaljplan har vunnit laga kraft for tilltinkt omride och placering,

MaskinfSrarviigen, Sandtorp 3:5.
Beslut och antagande av Uthyrningspolicy f5r AB Nykvarnsbostider gillande frin och med september 2011,

I shitet av2010 forsaldes Kaffebryggaren 1 med 108 ligenheter till Kaffebryggaren 1 AB f8r 40,6 Mkr. Del av
Idpeskillingen, i form av en revers pa 30,6 Mkr [6stes i december och bolaget kunde direfter amortera 28 Ml

pa laneskulden,

Beshat fattades under dret om att inte f5rvérva de tolv fastigheterna, Skeden 20-25 samt Gaffeln 2.7, Skogslund
etapp 2. Detta med hinvisning till bolagets underhéllbehov i befintliga fastigheter samt en for hosg hyresniva i

framragen investetingskalloyl.

Féhandgar shitfordes och avtal upprittades avseende drift av bolagets anliggning for Kabel-'TV med
leverantsr G-SAM.

Under 2011 har bolaget mottagit tvd intresseanmélningar, motsvarande 40 igenheter £6r ombildning ill
bostadsritt.
AB Nykvarnsbostider har hos kommunfullmiktige begirt att f3 avyttra fastigheten Tekannan 1 ill de boende i
fastigheten f6r 24 Mk, vilket har bifallits,
Vidare har styrelsen fattat beslut om att godkinna avyttring for del av Kaffekvarnen 4 vilket kommer tillskrivas
kommunfullmikige {5r beslut under 2012,

Kommurfullmiketige beslutade 2011-09-15 att kommunens teknik- och fastighetsdrift Sverfors il AB
Nykvarnsbostider att gilla frin och med 2012-04-01. Planering f&r denna verksamhetséverging har pagitt

under hésten 1 bolaget.

Centrumuteedeling  AB Nykvarnsbostider kan, som komplement till uthyring av bostider, erbjuda lokaler f5r
kommersiell verksamhet frimst 1 centrum.

AB Nylvarnsbostider har alstivt deltagit och arbetat med att mjliggéira en stérre och omfattande exploatering
av Nykvarns centrum och for detta skt alternativa samarbetspartness. Bolaget har genom firhandling med
Veidekke Entreprenad AB tagit fram ett program f&r utveckling av Nykvarns centrum, som innebir fler
kommersiella lokaler for handel och kontor, samt upp till 200 nya ligenheter. I slutet av dret avyttrar bolaget
delar av Nykvarns centrumfastigheter och verlater fastigheterna Grytan 1, Grytan 3, del av Grytan 5, mark, del
av Grytan 6, vardcentral och marlk, del av Nykvarn 1:456 samt del av Nykvamn 1:114. Exploatér och kispare i
f6rsta steg dr Veidekke Entreprenad AB och slutlig dgare Broadgate & Stendtrren Fastigheter AB.

K&peskillingen dr 38 Mkr och har paverkat drets resultat med en vinst om 3 124 Thr As€
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Marknad
AB Nykvarnsbostider har en hég efterfrigan pa bostider och lokaler.
Vid arets slut har bolaget en bostadské p cirka 1400 personer.

Omsittningen inom bestindet var 12,5%.
Vakansgraden fér ligenheter var under dret 0,5% (1,1%) Vilket kan uteslutande hirledas tll Skogsvigen 1.

Bolagets lokaler utgérs friimst av ytor fér handel och offentlig service. Efterfrdgan pa lokaler var stor och
vakansgraden var 0 % (0).

Fastighetsbestand

AB Nykvarnsbostiders fastigheter har en spridd 2lderssammansittning och fastigheterna 4r beliigna i
kommunens centrala delar vilket skapar goda férutsittningar f5r en effektiy forvaltning,

Vid drets slut dr antalet Hgenheter 586 (586). Ligenhetsytan uppgick till 41 334 lvm (41 334)
Lokalytan uppgick till 5 094 kvm (9759) varav 2 958 kvm (7623) kommersiella lokaler. Minskningen av

lokalytorna ir att banfora till centrumférsiljningen.
Utbver detta drygt 700 p-platser samt 54 (54) garageplatser.
Fastigheternas bolfSrda virde r 322 529 Mkr ( 362 653 Mka),

Investeringar

Arets investeringar i fastighetema uppgick till 18 815 Tkr (9 007 Tha) vilket enbart ir relaterat till befintliga

fastigheter.
Ingen nyproduktion har pabdtjats under verksamhetsiret. Under 2010 var nyprodultionen 29 294 Tkr,

Fastighetsviirdering

AB Nykwmmsbostider har under hdsten genomfért en extern marknadsviirdering av samtliga fastigheter,
Virderingen har skett med utgangspunkt frin [ingsiktigt rimliga avkastningskrav, bedismda hyresintikter samt
vakansgrader i ett tiodrsperspektiv samt kompletterat med marknadens direlstavkastningskray,

I samband med drsredovisning har bolaget utifrin dessa principer att utvirdera om det finns nigon indikation

pa att nagon av fastigheterna har minskat 1 virde,
Till folid av f6rindrade villlkor har nedskrivning med totalt 15 Mkr gjorts avseende fastigheten Grytan 6.

TUnderhall

Ett stort behov av ombyggnads- och underhallsinsatser i de flesta av bolagets fastigheter foreligger. Nirmare
65% av bolagets fastighetsbestind bestar av fastigheter byggda mellan 1955-1984. Omfattande satsningar har
gjotts de senaste aren vilket fortsitter utifrin den underhillsplan som faststillts,

Kostnader {61 underhill uppgick under dret till 6 008 Mkr (6 520) vilket motsvarar 145 kr/kvm (157).

Miljis

AB Nykvarnsbostider utgir frin kommunens inriktningar och mél f6r miljs. Tillsammans med Nykvarns
kommun samarbetar bolaget i ett gemensamt projekt avseende energisparitgirder, Aot

4 (25)



AB Nykvarnsbostfider
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Omsittning och resultat

Nettoomsittningen var 1 moderbolaget 53 Mkr (55) varav 41 Mkr (44) avsig hyresintikter bostider, Denna
minskning beroende av awt hyresintikterna fér bostider har minskat med 5,3 Mir till f8ljd av férsiljningen av
fastigheten Kaffebryggaren1, samtidigt en 8kning till féljd av nybyggnationen Kniven 1-6 under 2010, samt
hyreshéjning frin och med den 1/5 2011 med 2,9 % vilket kompenserar intiktssidan.

Planenliga avskrivningar var 8 222 Thr (8 120 Tke) och administrationskostnader 4 748 'Tkr (3 471 The)

Finansnetto var - 14 924 Thr (- 17 674 Tky) och inkluderar rintebidrag med 58 Thr ( 98 Tkr).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till - 14 294 Tkr (5 142 Tha). Arets resultat efter skatt uppgick till
-11 680 Thr ( 3 484 Thy).

Det ligre negativa forklaras bl a av en nedskrivning av fastigheten Grytan 6 pa 15 Mkr.

Finansiell stillning
Disponibla lilvida medel var vid drsskiftet 5 375 (4 331) Thr,

Bolagets egna kapital 24 593 (21 272) Tk och soliditeten uppgick till 6,3% (4,9% ).
Réntebindningstid 6per pa 1 ar. ,

Medarbetare

Antalet anstillda vid drets slut dr totalt 8(8),

3 (3) kvinnor och 5 (5) miin. Av dessa var tre fastighetsanstillda, fyra tjinstemén samt en tidigare VD med
avgangslon,

Intresseotrganisationer

AB Nykvarnsbostider dr anshitet till branschorganisationen SABO och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO
samt till HBV.

Framtida utveckling

AB Nykvamsbostiders frimsta uppdrag de kommande dren ir att bidra till kommunens bostadsfrssrjning
genom att 1 forsta hand pibdtja nybyggnation av hyresritter, Trots det stora behovet av underhillsinsatser i
befintliga fastigheter riknar bolaget med att kunna arbeta dels utifrin att utveclda befintliga bostadsomriden
dels genom att f5rvirva mark f5r nybyggnation. Ambitionen ir att de nirmaste iren kunna bidea till flera nya
och moderna boenden i attralstiva ligen, huvudsakligen i de centrala delamna { kommunen. Planliggning for
Kvarteret Karaften dr pibdtjad och beddms kunna antas i Kommunfullmiktige i bétjan av 2013.

AB Nykvamsbostider kommer under 2012 fokusera pa verksamhetsutveckling genom tydlig m3lstyrning,

Verksamheten kommer att f6ljas upp i ett balanserat styrkort som utgdr frin perspektiven hyresgister,
medarbetare, process- och utveckling samt ekonom,

Under 2012 kommer n6jd-kund-métaingar att genomforas, dels for hyresgaster dels for vara kunder i
kommunens verksamhetslokaler.

Friin och med den 1 apxil 2012 kommer kommunens fastighetsservice och tekniska drift Sveeféras till AB
Nykvarnsbostidder. Verksamheten kommer att bedtivas i en bestiller och utférarorganisation diir kommunen fr
bestillare och bolaget dr utforare. Syftet dr att pd sikt minska kostnaderna jimfon med utgangsliget, samtidigt
héja kvaliteten genom samordning och samlad kompetens. A
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AB Nykvarnshostiider
Org.nr, 556577-2323

Styrelsens arbete under 2011
Ny styrelse har tilltrite i AB Nykvarnsbostider frin och med den 1/1 2011.
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen faststill arbetsordning, Dirutdver en VD-instruktion.

Styrelsen har under dret sammantritt vid tolv tillfillen samt haft tvd seminarie- och utbildningstillfallen med
Nykvams kommunkoncern AB,

Riskanalys
Hyresintikterna utgbr bolagets huvudsakliga intiktspost och ligger till grund fér bide resultat och
marknadsvirde. For bostadsbolag 1 allméinhet innebiir vakanstisken den stdrsta risken vad giller intiikessidan,
Efterfragan pé bolagets ligenheter har under lang tid varit god och f6r 2012 och de nirmaste dren darefter
bedtms efterfrigan vara fortsatt hisg.
Den nya lagstiftningen fran och den den 1 januari 2011 som innebér nya villkor fér allminnytriga kommunala
bostadsbolag bed8ms inte utgbra nagon risk £8r bolaget.

Marlmadsvirdet paverkas frimst av forindringar av hyror, vakanser samt drift- och underhdllskostnader. Redan

idag ser bolaget ett stort behov av ombyggnads- och underhillsinsatser och i och med att fastigheterna blir ldre
kommer Skade underhallsinsatser att kedivas varfér en mer strategisk och omfattande underhilisplan kommer att
arbetas fram under aret.

En f8rindring av fintevivin med 1 % innebir en resultat f5rindring med 3,4 Mkr

Direktiv och Maluppfyllelse

Mal
Boluget skall wrka for att stirka korsrunens attrak tiorskraft som boendeort odb onmide for etablering avforetag
Malet anses uppnitt bland annat med hinvisning till f6rsiljning av delar av Nykvams centrum.

Ingen "ndjd hyresgistmiitning” har skett under dret vilket innebr att uppfattningen hos bolagets kender inte
har kunnat mytas.

Mal
Bolaget skall ha en soliditat om ligst 5% ooh higst 20%.
Milet ir uppnatt.

Mal ,
E gerfinansiering ud myuppforande av bostéider ska wra minst 12%.
Ingen nybyggnation har skett under dret.

Ml

Bolaget ska livrma avkastring till Nykewrns kommunkorcern A B med 4% avirsatt kapital,

Bolaget har under dret utdelat 223 Tkr i form av koncernbidrag. Shutlig utdelning 377 Tk faststills i samband
med AB Nykvarmsbostiders bolagsstimma, .

Malet dr uppnitt, A
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AB Nykvarnsbostider
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Nyckeltal

Oversikt Koncernen

Nettoomsittning, kkr

Resultat efter finansiella poster, klr
Avkastoing pa eget kapital, %
Balansomslutning, kkr

Soliditet, %

Medelantal anstillda

Oversilkt Moderbolag

Nettoomsittning, kkr

Resultat efter finansiella poster, kkr
Avlastning pa eget kapital, %
Balansomslutning, kkr

Soliditet, %

Medelantal anstillda

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning p4 eget kapital

2011

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

8

2011

53031
14517
60,0%
390 102
6,3%

8

Resultat efter finansnetto i procent av justerat eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning,

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star
Frdn 2011 balanserade vinstmedel
Villkorat aktiedgartillskott

Avrets Resultat

Summa disponibla vinstmedel

Styrelsen och verkstillande direktren féreslar,
Att dela ut till aktieigama
Art balansera i ny rikning
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2010

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

7

2010

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

7

5871240
15 000 000
-11679 724
9 191516

- 377 Q0C
8814 516 Avk

2009

52 647
-1088
-12,7%
363 507
4,9%

7

2009

52 647
-1088
-12,7%
363 507
4,9%

7

2008

50296
-2 308
-11,8%
346 008
54%

7

2008

50 2%6
-2 308
-11,8%
346 008
54%

7
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Koncernresultatrikning

Rorelsens intikter:
Nettoomsittning
Ovriga muikter

Summa rotelseintikter

Rérelsens kostnader;

Underhallskostnader

Driftskostnader

Taxebundna kostnader

Fastighetsskatt

Avskrivning och nedskrivning av materiella
anfiggningstilleAngar

Summa rorelselkostnader
Rdrelseresultat

Resuliat frdn finansiella investetingar;
Rinteintikter

Réntekostnader

Resultat frin finansiella investetingar:

Resultat {Gre bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncembidrag

Resultat fore skare
Skatt pa drets resultat

Arets resuliat
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Not

2011-01-01
2011-12-31

53031477
3178 164
56 209 641

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

-1216 268

-23772 158
-56 128 034

81607

1140 576
-16 064 713
-14 924 137

~14 842 530

-223 000

~15 065 530

2 836 806

-12228 724

2010-01-01
2010-12-31

54 825072
12 710 901
67 535 973

-6 519 901
~15 430 529
-13 106 033

-1 543 060

-12 255 475
-48 854 998

18 650 975
66 996
-13741 275

-13 674 279

5006 696

5 006 696

-1 658 220

3348 476 N



AB Nykvarnsbostiider
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Koncernbalansrikning

Tillgdngar
Anldggningstillgdngar

Matetiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval

Pagaende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella antiggningstillgingar
Andelar i intresseféretag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Sumimna finansiella anliggningstillgingat

Langfristiga fordringar
Ovriga lingfristiga fordringar
Surra langfristiga fordvingar

Summna anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar Nykvarn kommun

Ovriga fordringar pd Nykvarms kommun
Fordran Nykvarns kommunkoncern

Ovtiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna mtikter
Summa kortfiistiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdtiningstillgdngar

Surnma tillgdngar

2011-01-01-
2011-12-31

Not

10
322 528 526
21016 375
262 766
343 807 667

12 40 000
40 000

13 2697 327
2697 327

346 544 994

1036780

137 497

14 5 086 556
77 000

9 39 963 807
312 628

46 614 268

392 960}

47 007 228

393 552 222

2010-01-01-
2010-12-31

362 653 031
11 829 816
6 068 840
380 551 687

6250
40 000
46 250

1458 929
1458 929

352 056 866

1369 909
74 577
4309 282
0

43 588 037
364 611
49 706 416

125570

49 831 986

431 888 852 pee
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Koncernbalansrikning, forts

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (1.500 aktter)
Reservfond

Sumrma bundet eget kapital

Frite eget kapiial

Fria reserver

Villkorat aktiesgartillskott
Avets resultar

Summa fritt eget kapital

Sumuma eget kapital

Avsittningar
Avsittningar {6r skatter
Sumina avedttningar

Lingfristiga skulder

Skuld till Nykvarns kommun
Ovriga Bingfristiga skulder
Sumina Iingfiistiga skulder

Kortfristipa skulder

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder Nykvarns Kommun
Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Sunma kortftistiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

16

17

17

2011-01-01-
2011-12-31

15 000 000
401 000
15 401 000

5736 167
15000 000
~12228724
8 507 443

23 908 443

4276 537
4276 537

313 700 000
Q
313 700 000

3972925
540772
30000 000
848721

16 304 824
51667 242

393 552 222

2010-01-01-
2010-12-31

15 000 000
401 000
15 401 000

2 387 691

0
3348 476
5736 167

21137 167

6 621 245
6 621 245

382 000 000
318 000
382 318 000

3245418
3 158 164
Q0
2745307
12 663 551
21 812 440

431 888 852 M.
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Kassaflddesanalys koncernen

Den lopande vetksamheten
Rérelseresultat
Justeringar fGr poster som inte ingAr i kassaflédet

Realisationsvinster forsiljning anliggningstillgingar

Avskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd riinta
Limnade koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rirelsekapital
Forindringar i rérelsekapital
Minskning/ 8kning av fordringar
Minslkning/ 8kning av kortfristiga skulder

Kassafléde frdn den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anliggningstillgangar

Férsilining av materiella anliggningstillgingar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsvetksamheten

Férindring av langfristiga skulder och avsittningar

Forindring av lngfristiga fordringar

Villkorat aktiedgartiliskott

Kassaflide frdn finansietingsverksambheten
Forindring av likvida medel

Lilevida medel vid arets bétjan

Likvida medel vid Arets slut

1)

2011-01-01-
Not 2011-12-31

81 607
-6 227 560

23772 158
17 626 205

1140576
-16 064 713
-223 00C

2 836 806

5315874

3869422
29 854 802

39 040 098

-18 800 578

38 000 0CO
19199422

-70 962 7C8

-1232 148
15 000 000

-57 194 856
1044 664
4434 852

5479516

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarms kommun redovisas 1 kassaflsdesanalysen

som likvida medel.
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2010-01-01-
2010-12-31

22816 650
-12 672 851

8119 800
18 263 599

66 996
-13 741275
0

-1658 220

2931100

-39 422 062
4618 658

-31 872304

-69 752 277

40 618 000
-29134 277

56 278 897

246 248
0

56 525 145
-4 481 436
3916288

4 434 852



AB Nykvarnshostiider
Org.or. 556577-2323

Moderbolagets resultatrikning

Rorelsens intikter;
Nettoomsittning
Ovriga intikter

Summa rérelseintikter

Roérelsens kostnader:

Underhallskostnader
Driftskostnader

Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt
Avskrivning och nedskrivning av materiella anliggningstillgingar

Summa rorelsekosthader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiclla investetingar:
Rinteintdkter
Riintekostnader

Resultat frin andelar i koncernféretag
Resultat fran finansiella investeringar:

Resultat fire bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutdispositioner

Limnade koncerbidrag

Resultat fore slatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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Not

2011-01-01
2011-12-31

53031 477
3178 164
56 209 641

-7 696 640
-12 562 091

-10 881 877

-1216 268
-23 222 158
-55 579 034

630 607

1140 576

-16 064 713
c
-14 924 137 0

-14 293 530

-223 C00

-14 516 530 0

2836 806

-11679 724

2010-01-01
2010-12-31

54 825072
12710901
67 535 973

-6 519901
-15 430529

-13 106 033
-1543 060
-8 119 800

-44 719 323

22 816 650

66 996

-13 741 275
-4 00G 000
-17 674 279

5142371

0

5142 371

-1 658 220

3 484 151 vl



AB Nykvarnsbostider
Org.or, 5565772323

Moderbolagets balansrikning

Tillgingar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner, inventatier och tillval
Pagaende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncern[éretag

Andelar 1 intresseftretag

Andra lngfristiga virdepappersinnehay
Summa finansiclla anligoningstillgdngar

Langfristiga fordringar
Opvriga langfristiga fordringar
Surmena lingfristign fordringar

Summa anliggningstilledngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar _

Kundfordringar Nykvam kommun

Ovtiga fordringar pi Nykvarns kommun
Pordringar pd kommunkoncernen

Fordnngar dotterbolag

- Owriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intilter
Sumuma kortiristiga fordringar

Kassa och bank
Sumuna omsdaningstligdngar

Summa tillgdngar

Not

10

11

12

13

14

2011-01-01-
2011-12-31

291578 526
21016 375
262 766

312 857 667

27 600 000
¢

40 C00

27 640 000

2697 327
2697327

343 194 994

1036780
137 497

5 086 556
77 000
3544

39 963 807

312 628
46617 812

288 814

46 906 626

390 101 620

2010-01-01-
2010-12-31

331153031
11829 816
6 068 840

349 051 687

27 600 000
6250

40 000

27 646 250

1458 929
1458 929

378 156 866

1369 909
74 577
4309 282
0

3544

43 588 037

364611
49 709 960

21424

49 731 384

427 888 250 s
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AB Nykvarnsbostider
QOrg.nr. 556577-2323

53 775 At~

Moderbolagets Balansrikning, forts 2011-01-03-  2010-01-01-
Not 2011-12-31 2010-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital {1,500 aktier) 15000 00C 15 000 000

Reserviond 401 000 401000

Summa bunder eget kapital 15 401 000 15 401 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5871240 2 387 089

Villkorat aktiedgartillskott 15 000 000 0

Arets resultat 11679724 3484151

Summa fritt eget kapital 9191516 5871240

Suztna eget kapital 24 592 516 21272 240

Avsittningar 16

Avsitningar for skatter 140 862 2 485 570

Summa avsdttningar 140 862 2485 570

Langfristiga skulder 17

Skuld till Nykvarns kommun 313700000 382 000 COD

Ovriga langfristiga skulder 0 318 000

Summa lingfristiga skulder 313 700 000 382 318 (00

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 3972925 3245418

Leverantdrsskulder Nykvarns kommun 540772 3158 164

Ovnga kortfristiga skulder Nykvams Kommun 17 30000 C00 0

Ovriga skulder 848721 2 745 307

Skuld till dotterbolag 17 500 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 16 288 324 12 663 551

Summa kortfitstiga skulder 51668 242 21 812 440

Sumima eget kapital och skulder 390 101 620 427 888 250

Poster inom linjen

Stéllda sikerbeter Inga Inga

Amsunsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 34 126
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Moderbolagets Kassaflédesanalys

Den Iépande vetksamheten

Rérelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflodet
Realisationsvinster forsilining anliggningstillgingar
Avskrivningar och nedskrivningar

Erhillen rinta
Erlagd rinta
Limnade koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den [6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital

Forindringar i rérelsekapital
Minskning/ 8kning avkortftistiga fordringar 1)
Minskning/8kning av kortfristiga skulder

Kassaflode frdn den Ipande vetksambeten

Investeringsverksamheten

Forviry av materiella anliggningstillgingar
Forsilining av materiella anligeningstillgingar
Kassafléde frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Férindring av lingfristiga skulder och avsittningar
Forindring av lingfristiga fordringar

villkorat aktiefigartillskott

Kassaflode frin finansietingsverksamheten
Edrindting av likvida medel 1)

Likvida medel vid dtets bétjan

Likvida medel vid arets slut

2011-01-01-
2011-12-31

630 608

-6 227 560
23222 158
17 625 206

1140 576
-16 064 713
-223 000

2 836 806

5 314 875

3869422
29 855 802
39 040 099

-18 800 578
38 000 000
19 199 422

-70962 708
-1232 148
15 000 000

-57 194 856

1044 665
4 330 706

5375371

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflédesanalysen

som likvida medel, Avd
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2010-01-01-
2010-12-31

22 816 650

-12 672 851
8119 800
18 263 599

66 996
-13 741275
0

-1 658220

2931100

-39 422 062
4 618 658
-31 872 304

-69 752 277
40 618 000
-29 134 277

56 278 897
246 248

0

56 525 145
-4 481 436
8812 142

4 330706



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Redovisnings- och virderingsprincipet, koncern och moderbolag

Allméint
Assredovisningen har uppriittats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens

allminna rad.

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

Koncernredovisning

Koncermredovisningen omfattar moderbolaget och dotterfsretag i villket moderforetaget direkt
och indirekt dger aktier motsvarande mer in 50 % av risterna.

Koncernbokslutet i+ upprittat enligt f5rvirvsmetoden.

Sedan 2007 har Nykwvarns Centrum AB varit dotterféretag till AB Nykvarnsbostider, Dock har
inget koncermnbokslut uppriitats pga mindre omfattning,

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

Intikter
Hyresintikter redovisas 1 den period uthyrnintgen avser och redovisas netto efter moms och rabatter,

Lordringar
Fordringar upptas till det Jigsta av nominellt viirde och det belopp varmed de beriknas
inflyta,

Anliggningstillgdngar

Anliggningstillgangar viirderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avsknvningar.

Avskrivningar girs systematiskt Sver tillgingarnas férvintade nytjandeperiod enligt
nedanstaende férteckning:

[

Nuttjandeperioder uppgar ll:

Datautrustning 33%
Byggnader 2%
Markanliggningar 5%
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonger och sikerhetsdérrar 4%/ 10%
Inventarier och tillval 20%

Skatter inklusive uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrikningsmetoden, innebdrande att uppskjuten
skatt berdknas [6r balansdagens samtliga identifierade temporiira skillnader mellan & ena sidan
tillgdngarnas eller skuldernas skattemissiga viirden och & andra sidan deras redovisade virden, -
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Noter
Not1l  Nettoomsittningens fordelning, koncern och moderbolag

Nettoomsittningen fordelar sig enligt f6hande:

2011 2010
Bostider 40692966 44225295
Lokaler 11440126 10 599 777
Blockhushyror och férvaltningsavtal 898 385 0
Summa 53031477 54825072
Not2  Ovriga intikter, koncern och moderbolag

2011 2010
Arervonna kundféduster 53026 38231
Realisationsvinst avyttring inventarier 0 18 CCO
Realisationsvinst avyitring bostider 3123749 12654 851
Ovriga mtkter 1390 -182

3178165 12710 900

Not3  Personal, koncern och modetbolag

2011 2010
Medelantalet anstillda:
Kvinnor 3 2
Man - 5 5
Summa 8 7
Loner och andra erséittningar:
Styrelse och verkstillande direltor 259 698 2481933
Ovriga anstillda 2584 042 1 853 807
Summa 2 843 740 4 335 740
Sociala kostnader:
Pensionskostnader 90 983 811540
Sociala avgifter enligt lag och avtal 889 907 1526 534
Summa 980 890 2338 074

Foregdende dr kostnadsfSrdes en avgdngskostnad pd uppsagd VD med 2 450 tkr, avseende 1én, pension och
sociala avgifter.

Arvoden f6r tf. Lena Boman har redovisats under driftskostnad som konsultarvode, Bolaget har under Sret
haft en kostnad {5t henne med 2 345 thr

Verkstillande direktSren erhiller 60 000 kr per manad 1 16n. Vid uppségning av anstillning frdn bolaget
respektive VD giller sex manaders uppségningstid, Dirutéver giller vid uppstgning frin foretagets sida att
verkstillande direktoren dger rite till avgangsersiittning motsvarande 6 manadsloner efter anstillningens
upphorande, med avrikning mot andra inkomster, Pensionsférman till VD utgir enligt pensionsplan KAP-KL,
Dirutdver har VD inga andra férméner utdver kollektivavtal, Avé
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Notet, forts

Not4  Avskrivoingar och nedskrivning koncern

Avslaivningar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventarier

Summa

Nedsktivaningar:
Byggnader och mark
Summa

Not4  Avskrivningar och nedsktivning modetbolag

Avskeivningar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventarier

Summa

Nedskrivningai:
Byggnader och mark
Summa

Not5  Rinteintikter, koncern och modetbolag

Rinteintikter
Opvriga finansiella intikter, HBV
Summa

Not6  Rintekostnader, koncern och modetbolag
Riintekostnader, lingfristigt lin

Rintebidrag
Sumnimna

Not7  Resultat frin andelar i koncernfretag, modetbolag

Nedskrivning aktier i AB Moduthus i Notge

Surmma
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2011 2010
7 413 341 6 997 594
1358 817 1122 206
8§ 772 158 8119 800
15 00C 0QC 4135 675
15 000 000 4135675
2011 2010
6 863 341 6 997 594
1358817 1122 206
8222 158 8 119 800
15 000 000 0
15 000 000 [/
2011 2010
1131318 51756
9258 15 240
1140 576 66 996
2011 2010
16 122 831 13 839 432
-58 118 -98 157
16064713 13741275
2011 2010
0 4 000 Q00

[/ 4 000 000 mbs



AB Nykvarnshostider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not 8

Uppskjuten skattekostnad avseende
temporira skillnader

Arets skattekostnad

Skatt avseende tax 2011

Surmnma

Not 9 Ovriga fotdringat, koncern och moderbolag

Slattefordran

Reversfordran

Ovrig fordran i samband med férsljning av fastigheter
Ovriga fordringar

S

-Not10  Materiella anliiggningstillgingar

Koncernen

Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsviirde
Inkép

Omklassificeringar
Forsiljning

Ulggiendle adkurmideradts arskaffingsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar och nedskrivningar
Forsiljning

Utgdende ackumilerade aukrivningar

Nedskeivaing
Arets nedskrvimning
Uligiteracle vedskevivningar

Bokfort virde
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Skatt pa drets resultat, koncetn och moderbolag

2011 2010

-3 845 291 310 897

942 415 1347 323

66 070 C

-2 836 806 1658 220

2011 2010

1059 163 1633 247

0 30600000

38000000 10000000

904 644 1 354 790

39 963 807 43 588 037

2011 2010

411 091 346 370 258 104

11237 199 67 143 539

2204 182 5752 488

-36 067 906 -32 062 785

388 464 821 411091 346

-48 438 314 -42 746 838

-7 413341 11133269

4915 360 5441 793

-50936 295  -48438 314

-15 000 000 0

-15 000 000 0
322528 526 362 653 032 M.



AB Nykvarnsbostiider
Org.ar. 556577-2323

Noter, forts

Moderbolaget

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsviirde

Inksp

Ombklassificeringar

Forsaljning

Ulggtende adkunmderade arskaffiingsvivden

Ackumulerade avsktivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Forsilning

Ugdende ackurmlerade awkrivaingar

Nedsktivning
Avets nedskrivning
Utgiende nedskerivningar

Bolkifort viirde

20 (25)

2011 2010
375455671 370 258 104
11237199 31507 864
2204 182 5752 488
-36 067 906 -32 062785
352829146 375455671
44302 639 -42 746 838
-6 863341  -6997 594
4915 360 5441 793
46 250620  -44 302 639
-15 000 000 0
-15 000 000 0

291 578 526 331153 032 P



AB Nykvarnsbostiider
Org.ir. 556577-2323

Noter, forts

Not10  Materiella anliggningstillgdngar forts

Koncetnen och modetbolag

Inventatier och tillval

Ingiende anskaffningsvirde

Inkép

Ombklassificeringar

Forsiljning

Ulgdende adesrlerade arskaffningsirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingiende avsktivningar

Arets avslaivningar

Férsalining

Uligdende adeurdlerade awkrivingar

PBokifore virde

Koncernen och modetbolag

Pigdende ny- och ombyggnader
Ingaende anskaffningsviirde

Inkdp

Omklassificeringar

Salda inventarier

Ulgdende ackuntlerade anskaffringswirden

Bokfirt virde
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2011 2010
20134163 20502 749
470 362 1243 905
10 679 421 C
-1969459  -1612 490
29314 487 20134 164
8304347 -7 506 374
- -1358818  -1122206
1365 053 324 233
8298112 8304347
21016375 11829817
2011 2010
6 068 840 6 362 965
7093 017 5494 363
-12883603  -5752 488
-15 488 -36 000
262 766 6 068 840
262 766 6 068 840 mt



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not11 Andelar i koncernfiretag, moderbolaget

andel 2011 2010
1000 aktier 1 Nykvarns Centrum 100% 100 000 100 000
Fastighetsforvaltning AB, 556716-3034
med site i Stockholms lin, Nykvarns kommun
100 st alstier i Modulhus 100% 31 500 000 31 500 000

iNorge 1 AB,556809-6290
med sfite i Stockholms lin, Nykvarns kommun nedskrivning -4 000000 -4 000 000

Bokfirt virde 27 600 000 27 600 000

Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav, koncern och moderbolag
4 st andelar 1 FHIBV 40 000 40000

Bokfirt virde 40 600 40 000

Not13 Langfristiga fordringar, koncern och moderbolag

2011 2010
I den langfristiga fordran ingir
mervirdesskattejimkat belopp med : 1163 477 1396 171
Uppskjuten skatt pa del av skattemsissigt underskott 1500 583 0
Ovriga 33267 62 758

2697 327 1458 929

Not14  Fordringar pd Nykvarns Kommun, koncern och modetbolag

2011 2010
Fordran pa koncernkonto Nykvams kommun 5 086 556 4309 282
Bokfott virde 5086556 4309252 mi
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts
Not 15 Eget kapital

Koncernen

Belopp vid drets inging
Overforing av foregiende
ars resultat

Villkorat aktiedgartillskott
Arets resultat

Belopp vid drets utgdng

Moderbolaget

Belopp vid drets inging

Overforing av féregiende
ars resultat

Villkorat aktieigartillskott
Arets resultat

Belopp vid arets utging

Alktie- Bundna Fria Arets
kapital reserver reserver resultat Totalt
15 000 QQO 401 000 2387 691 3348 476 21137 167
0 3348 476 -3 348 476
15 0C0 009
-12228 724
15 Q00 Q0Q 401 000 5736 167 2771276 23 908 443
Aktie- Bundna Fria Arets
kapital reserver reserver resultat Totalt
15 000 000 401 000 2 387 085 3484 151 21272236
0 3484 151 -3 484 151
15 000 000
-11679 724
15 000 000 401 000 5871236 3320276 24592 512w
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AB Nykvarnshostider
Org.nt. 5565772323

Noter, forts

Not16  Avsiittningar

Koncernen 2011 2010

Uppskjuten skatt 4276 537 6 621 245

Summa avsdttningar 4276 537 6621245
Moderbolaget

2011 2010

Uppskjuten skatt 140 862 2485 570

140 862 2485 570

Summa avsdttningar

Not17  Firfallotid skulder, koncern och moderbolag

Forfaller till betalning

skuld per Inom ett Inom ett
Skuld 2011-12-31 ar till fem ar
Skuld till Nykvarns kommun 343700000 30000000 0 313700000
Bokforr virde 343700 000 30 000 000 0 313700 000 »h
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Revisorer
Auktoriserade revisorer, Magnus Karlstrm Ernst &Young,

Magnus Fagerstedt, Emst &Young som suppleant.

Lekmannarevisorer, Rolf Pettersson och Hikan Andersson, ersittare.

Styrelse

Ordinarie ledaméter var vid drsskiftet Bengt Zetterberg Ordférande, Runar Andersson Vice ordférande, Anders
Roos, Bengt Ake Johansson samt Karl-Erik Johansson. Suppleanter har Ann-Christin Dantoft, Ake Liljedahl,

Bengt Linden, Kjell Eriksson samt Johan Grenfeld.
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Lena Boman tf VD 2011
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