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VD har ordet

Det ekonomiska resultatet fore skatt blev i stort som budgeterat. En positiv faktor &r att vi kunnat
Oka avskrivningarna pa fastigheterna fran 1,5 % till 1,6 %. Vért mal 4r att inom de nirmaste aren
nd en avskrivning motsvarande den skatteméissiga det vill sidga 2,0 %. Dessutom har vi haft
mdjlighet att 6ka véra resurser nér det giller det periodiska underhéllet av fastigheterna.

Bolagets forsta nyproduktion av bostadsldgenheter blev firdigstillda i december. En enplansvilla
med tvé lagenheter och tva personalrum har hyrts ut till Nykvarns Kommun f6r siirskilt boende.

Nykvarnsbostéder har idag inga outhyrda lagenheter. Déremot finns det ménga personer i var
bostadské som 6nskar hyra en lagenhet. Planering pagar for att bygga 24 ldgenheter 1 kvarteret
Kaffekvarnen 12 med nagon av de byggentreprendrer som deltog 1 SABO-tdvlingen

"Bygg s4 vi har rad att bo".

I Nykvarns Centrum har arbetet fortsatt med olika insatser for att vart centrum skall bli mer
attraktivt for vara lokalhyresgéster och kundet.

I borjan av aret {lyttade Posten Sverige och Svensk Kassaservice in 1 nya gemensamma lokaler,
vilket innebdr att vi fortséttningsvis kan erbjuda bra postservice i vart centrum.

Efter pask oppnar Systembolaget en butik i centrum, vilket ytterligare dkar servicen for vara
kunder.

Niista steg att utveckla vart centrum blir att bygga vtterligare parkeringsplatser, vilka berdknas bli
klara under sommaren.

Avslutningsvis vill jag tacka mina medarbetare fr goda insatser under det gingna éret, Dessutom
vill jag ocksd rikta ett tack till den avgéende styrelsen for mycket gott arbete under de géngna fyra
aren samt hilsa den nya styrelsen vialkommen i sitt arbete for AB Nykvarnsbostéider/ Y-

o
Nykvarn i april 2003

Herje Larson
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AB Nykvarnsbostider
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ORGANISATIONSANSLUTNING

Nykvarnsbostider 4r anslutet till branschorganisationen SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag) och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO (Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation) samt till HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening).

NYPRODUKTION

I december 2002 firdigstilldes en enplansvilla med tva l1dgenheter och tva personalrum pé
Gammeltorpsviigen 8 B i centrala Nykvarn. Villan fSrhyrs av Nykvarns kommun {6r sérskilt
boende.

Ett nytt staket och tva garageldngor med 18 platser firdigstdlldes i brjan av éret vid
Tjusarstigen.

Nykvarnsbostidder medverkade i en byggtdvling tillsammans med sju andra

kommunala bostadsféretag runt Stockholm och SABO, Tévlingen vanns av NCC.
Nykvarnsbostdder har idag option pa att kipa fastigheten Kaffekvarnen 12 av Nykvarns
kommun for en produktion av 20-25 ldgenheter. Beslut under varen 2003.

PLANERAT UNDERHALL

Planerat underhéll, exklusive underhall i bostadsldgenheterna, uppgick till 2,8 Mkr (1,5 Mkr) och
innefattade atgérder som stam- och badrumsrenoveringar Gammeltorpsvigen 1 E, tvétt av fasader
och tak Stenkulievigen, byte av ventiler Skogsvigen, mélning samt nya armaturer 1 sex trapphus
Stenkullevigen, renovering av radhusens forrdd Stenkullevigen, samt byte av ytterbelysning och
styr- och reglerutrustning i Centrum.

LOKALANPASSNINGAR

Lokalanpassningar har under dret genomforts i Centrum, Under sommaren blev Café Nyfikets
Jokaler klara samtidigt som Lianstidningen flyttade till nya lokaler. Aven ett mindre
ombyggnadsarbete har gjorts i ICA Supermarkets lokaler. Arbetet med att fardigstélla nya lokaler
for Posten Sverige och Svensk Kassaservice har paborjats och inflytining 1 de nya lokalerna
berdknas 1 borjan av ar 2003, Direfter kommer arbetet med Systembolagets nya lokaler att
péabdrjas.

DRIFT-, UNDERHALLS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

P& grund av 6kade taxor har kostnader f6r renhallning samt vatten och avlopp tkat i jaim{brelse
med foregdende ar. Hyresgésternas bestéllningar av underhall i ligenheterna har minskat avseende
byte av kyl/frys och méalning av kksluckor medan byte av spisar och parkettslipning tkat. Totalt
ir kostnaderna fr inre underhall nagot ldgre 1 ar dn forra aret.Fastighetsskatten har ékat pd grund
av hojda taxeringsvérden. Jin el
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FASTIGHETSBESTAND

Foretaget hade vid drets utgdng 17 fastigheter med 629 bostadslédgenheter med en sammanlagd yta
av 41 005 kvm, ett sextiotal lokaler med en sammanlagd yta av 9 134 kkvm, samt 490
parkeringsplatser och 70 garageplatser.

HYROR

Hyrorna for bostider, garage- och parkeringsplatser hijdes den 1 juni 2002 med 2 %. Lokaler
som i#r kopplade till Hyresgéstféreningens forhandlingsordning héjdes med 3,3 % den 1 april
2002 Efter forhandlingar med Hyresgéstforeningen, region Stockholm héjs hyrorna for
bostadslagenheter och garageplatser med 3,2 % fran den 1 februari 2003, Lokaler kopplade till
Hyresgistforeningens {6rhandlingsordning hojs frén den 1 januari 2003 med 2,34 %.

PERSONAL
Vid arsskiftet var 7 (7) personer anstéllda inom bolaget, varav 2 (2) deltid. Av de anstallda var 3
(3) tjinstemén och 4(5) kollektivanstéllda.

NYEMISSION

Agaren, Nykvarns Kommun, beslutade under dret att 6ka aktiekapitalet med 10 Mkr till totalt 15
Mkr genom nyemission. Okningen har registrerats hos Patent- och Registreringsverket
2003-04-07.

STYRELSE

Ordinarie ledaméter 1 styrelsen har varit Torbjorn Lund, ordférande, Anders Nordstrém, vice
ordférande, Mikko Holkko, Kjell Eriksson och Mats Enqvist.

Ersiittare har varit Allan Harju, Christer Koch och Urban Séder.

Styrelsen har haft 6 protokollférda sammantriden under &r 2002.

Vid en extra bolagsstimma den 9 januari 2003 utsags foljande styrelse i enlighet med Nykvarns
kommunfullméktiges beslut:Ulf Andersson, ordférande, Ulf Waldekrantz, vice ordférande, Jan
Holmqvist, Anders Nordstrém och Mirtha Dahlberg, ledamoter. Till ersittare utsigs Johan
Tynnerstrom, Christer Koch och Kenth Persson.

REVISORER
Auktoriserad revisor har varit Magnus Karlstrom, Ernst & Young med Magnus Fagerstedt, Ernst
& Young som ersittare.

Lekmannarevisor har varit Sven Hansson.
Vid den extra bolagsstdimman den 9 januari 2003 valdes Rolf Pettersson till lekmannarevisor och

med Hékan Andersson som ersittare.

- VERKSTALLANDE DIREKTOR
Verkstillande direktor har varit Herje Larson. /M o

4 (16)




AB Nykvarnsbostider
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Oversikt (Kkr) 2002 2001 2000
Nettoomsitining 37423 36 858 35271
Resultat efter finansiella poster 399 148 251
Avkastning pé eget kapital 3,8% 4,4% 37,1%
Balansomslutning 233 834 235 840 225139
Soliditet 6,7% 2,3% 0,6%
Medelantal anstillda 7 7 0

Férslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande star f5ljande vinstmedel:

Balanserad vinst 224 923
Arets vinst 271 122
Kronor 496 045

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

till reservfonden avsitts 28 000
1 ny rékning &verfors 468 045
Kronor 496 045

[n o
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AB Nykvarnsbostider
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Resultatrikning

Rirelsens intiikter:
Nettoomséttning

Ovriga intékter

Rorelsens kostnader:

Underhallskostnader

Driftskostnader

Taxebundna kostnader

F'astighetsskatt

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella investeringar:

Rianteintikter
Riantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2002-01-01
Not -2002-12-31

1 37 423 453
72216

37495 669

-2 692 603
2,3 -10027213
-9 189 538
-1 212358
4 -3316 281

0
-26 437 993

11057676

5 428 947
6 -11 087 856

-10 658 909
398 767

398 767

7 -127 645
271122

2001-01-01
-2001-12-31

36 857 574
123 236

36980 810

-3 373 362
-9 763 466
-8 716 140
-1 046 157
-2 861 199

-2 484
-25 762 808
11218002

470 094
-11 540 293

=11 070 199
147 803

147 803

-39 608

108 195
b
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Balansrikning

Tillgangar
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier och tillval
Pagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anliiggningstillgingar
Andra langfristiga virdepappersinnehav

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar pd Nykvarns kommun

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

10

2002-12-31

212 970 896
1 889 745
3722 051

218 582692

40 000
40 000

218622692

4274 688
9576 184
121 187
266 855

14238914

972 267
15211 181

233 833873

2001-12-31

214 248 796
1147517

0

215396 313

40 000
40 000

215436 313

3512766
16 015519
140 868

0

19 669 153

734 650
20403 803

235 840 th
n et
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Balansrikning, forts

Not

Eget kapital och skulder

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Aktiekapital (500 aktier a nom 10 000 kr)
Ej registrerat aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar 12
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder 13
Skulder till Nykvarns kommun

Kortfristiga skulder

Forskott frén kunder

Leverantrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa eget kapital och skulder

Poster inom linjen
Stillda sikerheter

Ansvarsférbindelser

2002-12-31

5 000 000
10 600 000
65 000

15065 000

224 923
271 122

496 045
15561 045

236 423
236 423

207 200 000
207 200 000

0
3 724 806
1307 538
5 804 061

10 836 405

233 833 873

Inga

Inga

2001-12-31

5 000 000
0
50 000

5050 000

131727
108 195

239922
5289922

108 778
108 778

217200 000
217 200 000

9 555
7409913
1211053
4 610 895

13241416

235840116

Inga

Inga/jn e
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AB Nykvarnsbostider
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar
Ovrigt

Erhéllen rinta
Erlagd rénta

Kassaflode frin den lipande verksamheten
Sfore fordndringar av rorelsekapital

Fordndringar i rérelsekapital
Okning av fordringar 1)
Foriandring av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den ldpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anldggningstillgdngar
Forsdljning av inventarier

Kassaflide frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Okning av aktickapitalet
Foréndring av 1angfristiga skulder

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

Likvida medel vid arets slut iy

1) Fordran p koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas 1 kassaflédesanalysen

som likvida medel. st

Not

2002-01-01
-2002-12-31

11 057 676

3316281
0

14 373 957

428 947
-11 087 855

3715049

-1 009 096
-2 405 011

300 942

-6 502 660
0

-6 502 660

10 000 000
-10 000 000

0
-6 201 718
16 750 170
10 548 452

2001-01-01
-2001-12-31

11218 002

2861199
0

14 (79 201

470 094
-11 545 426

3003 869

-3 240 068
6 553 377

6317178

-3 119 446
20 366

-3 099 080

4 000 000
0

4 000 000
7218 098
95332072

16 750 170
/v
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AB Nykvarnsbostider
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmidint

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokftringsndmndens
allménna rad. Bolaget har ddrfér bytt redovisningsprincip angdende uppskjuten skatt.
Bolaget har som jdmforelsedr justerat verksamhetsar 2001, vilket ndrmare beskrivs 1 not 14,

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

Fordringar

Fordringar upptas till det ldgsta av nominellt vérde och det belopp varmed de berdknas
inflyta.

Anliggningstillgangar

Anléggningstillgangar vérderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar pa byggnader har under 2002 6kats till 1,6% fran 1,5%.
Avskrivningarna gors systematiskt over tillgangarnas forvéintade nyttjande-

period enligt nedanstaende forteckning:

Avskrivningstider

Datautrustning 33 %
Byggnader 1,6 %
Tillval, med undantag for balkongutrustning 20 %
och sdkerhetsddrrar. Dessa skrivs av med 2%
Inventarier och tillval 20 %

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital

Nettoresultat i procent av justerat eget kapital.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning/vh P
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Noter

Not 1 Nettoomsiittningens fordelning

Nettoomsiittning fordelar sig enligt f6ljande:

Bostéder
Lokaler
Ovrigt

Not 2 Upplysning av revisorns arvode
Arvode och kostnadsersiittning
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag
Ovriga uppdrag

Not 3 Personal

Medelantalet anstdllda.
Mién
Kvinnor

Loner och andra ersdittningar,
Styrelsen och verkstéllande direktbren

Ovriga anstillda

Sociala kostnader:

Pensionskostnader fér styrelsen och verkstillande direktoren

Pensionskostnader $vriga anstéllda
Sociala avgifter enligt lag och avtal

Nettoomsittning
2002 2001
30239 842 29 833 187
6 051 323 5803 575
1132 288 1220812
37 423 453 36 857 574
2002 2001
77 000 83 000
73 000 76 000
150 000 159 000
2002 2001
4 4
3 3
7 7
537 096 269 631
1289 285 1 571 631
1826 381 1841262
22 020 5676
88 327 9380
573 645 924 951
683 992 940 007

Vid uppsigning fran foretagets sida dger verkstillande direktor rétt till avgangsersétining

motsvarande sex ménadsléner, /ﬁ'\ el
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Not 4 Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan
Byggnader och mark
Inventarier

Not 5 Riinteintiilkter
Rinteintdkter

Summa

Not 6 Riintekostnader
Rintekostnader, langfristiga lan

Summa

Not 7 Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skillnader

Redovisad skattekostnad

Not 8 Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvdrden
Inkép
Omrubricerat som byggnadsinventarier

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingdende avskrivhingar
Arets avskrivningar
Omrubricerat som byggnadsinventarier

Utgbende ackumulerade avskrivaingar

Bolkfort virde

2002

3 047 490
268 791

3316 281

2002

428 947
428 947

2002

-11 087 856
-11 087 856

2002

127 645
127 645

2002-12-31

219 547 064
2 055506
-454 558

221 148 012

-5 298 268
-2 882 257
3 409

-8 177 116

212970 896

2001

2653 436
200 419

2853 855

2001

470 094
470 094

2001

-11 540 293
-11 540 293

2001

39 608
39 608

2001-12-31

217 200 000
2 347 064
0

219 547 064

-2 644 832
-2 653436
0

-5 298 268

214 248 796/
A e

12 (16)




AB Nykvarnsbostider
Org nr 556577-2323

Taxeringsvérden
Mark
Byggnad

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsvdrden

Inkdp

Forsiljningar/utrangeringar
Omrubricerat som byggnadsinventarier

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Omrubricerat som byggnadsinventarier

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfért virde

Pagiende ny- och ombyggnader

Ingdende anskaffningsvdrden
Ink&p
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Bolcfort virde

Not 9 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav

4 st andelar 1 HBV

Not 10 Fordringar pa Nykvarns kommun

Fordran pa koncernkonto

52 175 000
155 705 000
207 880 000

2002-12-31

1504 139
725103
0

454 558

2683 800
-356 622
0

-434 024
-3 409

-794 055

1889745

2002-12-31

0
3722 051
3722 051

3722 051

2002-12-31

40 000

2002-12-31

9576 184

45293 000
134 499 000
179792 000

2001-12-31

794 607
732 382
-22 850

0

1504139
~156 475
272

-200 419
0

-356 622
1147517

2001-12-31

0
0
0

2001-12-31
40 000

2001-12-31

16 015 SIE%
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Not 11 Eget kapital

Aktie-  Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst resultat Totalt
Belopp vid érets ingang
enligt faststilld
balansrékning foregdende
ar 5 000 000 50 000 200 897 147803 5398700
Effekt av byte av
redovisningsprincip -69 169 -39 608 -108 777
Ingiende eget kapital
justerat i enlighet med
ny redovisningsprincip 5000 000 50 000 131 728 108195 5289923
Ej registrerat aktiekapital 10 000 000 10 000 000
Overforing av féregiende
ars resultat 15000 03 195 -108 195 0
Arets resultat 271122 271122
Belopp vid drets utging 15 000 000 65 000 224 923 271122 15561045
2002-12-31 2001-12-31
Not 12 Avsiittningar
Skatt - uppskjuten skatt 236 423 108 778
Not 13 Forfallotid skulder
Forfaller till betalning
Skuld per Inomett  Inom ett till Senare &n
Skuld 2002-12-31 ar fem ar fem ar
Skulder till Nykvarns kommun 207 200 000 0 207 200 000
207 200 600 0 207200000
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Not 14 Omriikning till ny redovisningsprincip

(Uppskjuten skatt)

Ar 2002 svergick AB Nykvarnsbostider till en ny redovisningsprincip, som péverkade

redovisningen av bolagets resultat- och balansrakning enligt nedan (poster i sammandrag for &r

2001)

Resultatrikning
Nettoomséttning
Rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finasiella poster

Resultat efter finansiella poster
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Balansriikning
Tillgangar
Anlédggningstillgingar
Omséttningstillgéngar

Summa tillgangar

Eget kapital
Bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
Avsétiningar
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Summa skulder

Summa skulder & eget kapital

Enligt faststiilida

resultat- och

Efter omriikning till

ny redovisnings-

balansriikningar princip
36 980 810 36 980 810
-25 762 808 -25 762 808
11218 002 11218 002
-11 070 199 -11 070 199
147 803 147 803
- -39 608 -39 608
147 803 108 195
215436313 215436 313
20 403 803 20 403 803
235840 116 235840 116
5050000 5050 000
200 897 -69 170 131727
147 803 -39 608 108 195
5398 700 5289922
- 108 778 108 778
217 200 000 217 200 000
13 241 416 13 241 416
230 441 416 230 550 194
235840 116

235 840 llﬁﬁﬂm
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Nykvarn den 23 april 2003

/ [
s N coEEb b
Ulf Andersson Ulf Waldekrantz Mértha Dahlberg

Styrelsens ordforande

7 e

Jan Holmqvist Anders Nordstrdm rje Larson
Verkstéllande direkttr

Min revisionsberittelse har avgivits den 23 april 2003

%, o AT
onus Karlstrém

Auktoriserad revisor
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Elf ERNST & YOUNG

Revisionsberiittelse

Till bolagsstimman i Aktiebolaget Nykvarnsbostider
Org.nr 556577-2323

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Aktiebolaget Nykvarnsbostéder for &r 2002. Det dr styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar &r att
uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att arsredovisningen inte innehaller
visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksd att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedéma den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat visentliga beslut, dtgéirder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren 4r ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pd annat sitt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger dérmed en
rittvisande bild av bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Sadertilje den 23 april 2003

Adagnus Karlstrom
Auktoriserad revisor



Till bolagsstimman i Aktiebolaget Nykvarnsbostiader
Organisationsnummer 556577-2323

Granskningsrapport for dr 2002

Jag bar granskat bolagets verksamhet under ar 2002.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksambet. Det innebdr att jag planerat och genomfort granskningen for att irimlig
grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skéts pa ett indmalsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt samt att bolagets interna kontroll &r
tillricklig. Min granskning har utgétt frin de direktiv bolagets dgare fattat samt att
verksamheten haller sig inom de ramar bolagsordningen anger. En sammanfattande
redogdrelse for den utforda granskningen har redovisats i en sirskild rapport 2003-
05-05. Jag anser att min granskning ger mig en rimlig grund {6r uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och frin

ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s#tt. Som framgér av sdrskild
granskningspromemoria har jag noterat vissa brister i den interna kontrollen.

Jag finner inte anledning till anmiirkning mot styrelsens ledamoter eller verkstillande
direktéren.

Nykvarmn den 6 maj 2003

Rolf Petiersson

Av kommunfullmiktige i Nykvarns kommun
utsedd lekmannarevisor



Ell ERNST & YOUNG

Rapport avseende granskning av bokslut och intern kontroll

AB Nykvarnsbostidder

Rikenskapsar 2002

Datum 22 april 2003

Till Styrelsen

Fran Magnus Karlstrém

1 Allmiint om bokslutsprocessen

Vi far hirmed avge rapport efter utférd 18pande granskning och
bokslutsgranskning for rikenskapséret 2002-01-01 — 2002-12-31. Rapporten
innehéller i forsta hand iakttagelser fran bokslutsgranskningen avseende
visentliga poster och for dvriga poster endast om det ansetts nodviindigt mot
bakgrund av gjorda noteringar i samband med granskningsarbetet.

Viér granskning har skett i enlighet med god revisionssed och ticker sdledes
endast omriden och aspekter viisentliga f6r revisionen och #r inte av sidan
omfattning att den ticker in alla svagheter i rutiner och intern kontroll.

2 Sammanfattning

Ar 2002 har varit bolagets tredje verksamhetsar. Nykvarnsbostiders redovisning
och forvaltning har under ret hanterats av bolagets personal. Nykvarns kommun
har liksom tidigare &r hanterat l[éneadministrationen for bolagets personal.

I vér granskning har vi bla noterat

e att bolagets administrativa rutiner bor f6rstérkas, Under &ret har
eftersldpningar med avstimningar av vésentliga konton noterats.

e att bolaget bor etablera tydliga redovisningsprinciper for klassificering av
ombyggnader, renoveringar samt ny- och tillbyggnader. Av principerna
bor redan pa projekistadiet klart framgé projektets pdverkan pé bolaget,
dvs vad som aktiveras respektive kostnadsfors.
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3.1

3.1.1

3.1.2

e aft bolaget bér fortsitta etablera och dokumentera de viktigaste rutinerna
51 bolagets administration och redovisning.

e att bolagets soliditet 4r lag, &ven efter den nyemission som genomforts.
s att bolaget bdr etablera rutiner for uppfoljning av hyresfordringar.
e ait bolaget 18pande bor uppdatera anléiggningsregistret,

e att bolaget har utarbetat en upphandlings~/inkdpspolicy.

Forvaltningsrevision

Granskningen av den l6pande redovisningen, den interna kontrollen samt
verkstillande direktdren och styrelsens ledning, planering och kontroll har dels
skett 16pande under &ret, dels 1 samband med bokslutsgranskningen

Intern kontroll

Granskning av den interna kontrollen har bland annat omfattat genomgang av
rutiner f8r hur bolagets redovisning och administration hanterats under aret.

Ekonomisystem

Under &r 2000 anskaffade bolaget ett pd markanden nytt ekonomisystem for
hanteringen av redovisning, hyresavisering och évriga administrativa rutiner.
Handbok éver systemet fanns under &r 2000 inte tillginglig fran leveranttren.
Systemleverantoren har under 2001 tillsammans med bolaget utvecklat rutiner for
hur systemet skall tillimpas, Beskrivningar finns idag dver vissa moment. Nagon
dokumentation och handbok ver systemet i dvrigt finns inte framtaget av
leverantdren. Bolaget bér fortsétta sitt arbete med att dokumentera
ekonomisystemet i enlighet med bokféringslagens krav,

Principer vid ombyggnad/renovering/ny- och tillbyggnad

1 vér granskning har vi noterat en avsaknad av policy for hur bolaget skall hantera
ombyggnader, renoveringar samt ny- och tilibyggnader redovisningsméssigt.
Styrelsen bor faststilla en policy for hur och nir aktivering respektive kostnader
skall tas. Klara riktlinjer bor etableras s8 att det redan pa projekistadiet klart
framgar projektets paverkan pa bolaget.

AB Nykvarnsbostiider 2(5)
Rapport avseende granskning av bokslut och intern kontroll .



Elf ERNST & YOUNG

3.1.3

3.1.4

315

3.2

4.1

4.2

Hyresfordringar

Bolaget bér dokumentera vilka principer som géller vid virdering av forfallna
hyresfordringar. Kravrutin samt rutin for avstimning och uppf6ljning av
hyresreskontran méste etableras.

Nyemission

Agaren har pa bolagsstimma under véren 2002 beslutat att genom nyemission dka
aktiekapitalet med 10 mkr. Nyemissionen #r registrerad hos PRV den 6 mars
2003. Vi noterar att bolagets soliditet &r fortsatt lag dven efter beslutad
nyemission.

Lipande avstimningar

Liksom foregdende ar rekommenderar vi bolaget att fortsétta etablera och
dokumentera de viktigaste rutinerna for bolagets administration och redovisning.
Vi har noterat att bolaget har en fortsatt liten administration med & resurser.
Bolaget 4r tex mycket sarbart for frinvaro hos personalen. Vidare noterar vi att de
3 administrativa resurserna paverkat bolagets arbete med 16pande avstimningar
och uppfsljningar under aret. Bolaget har under aret slépat efter med
avstimningar av vésentliga konton.

Bokslutsprocessen

Bolaget bor till kommande &r utveckla och effektivisera bokslutsprocessen.
Avstimningar av visentliga konton bor genomftras regelbundet under aret for att
minska arbetsbelastningen vid drsbokslutet. Med tydliga principer for tex
virdering av hyresfordringar, aktivering av posten fastigheter, avskrivningar och
dokumentation av avstimningar underliitas bokslutsarbetet,

Resultatrikningen

Hyresintikter

Dokumenterade rutiner for hyresavisering och uppfoljning saknas. Vi
rekommenderar bolaget att dokumentera rutinen.

Rirelsens kostnader

Riintekostnaderna har sjunkit med ca 400 kkr. Minskningen beror pd att &dgaren
omvandlat 10 000 kkr av sin langfristiga utldning till bolaget till aktiekapital
genom en nyemission.

AB Nykvarnsbostéder 3(5)
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4.3

5.1

5.2

53

Ovrigt

Bolaget redovisar ett resultat pd ca 400 kkr. Bolagets marginal #r siledes inte stor.
En god ekonomisk uppfsljning krévs l6pande under dret {6 att i tid notera en
oplanerad utveckling och vidta atgérder.

Kommentarer till vissa balansposter

Byggnader och mark

Anldggningsregister dver bolagets fastigheter finns uppréttat.

Pagaende arbeten uppgér i bokslutet till 3 722 kkr. Merparten avser uppfdrande av
fastighet fér generationsboende. Vidare ingér nedlagda utgifter for ombyggnad av
Postens nya lokaler.

Bolaget har under 2002 tkat avskrivningstakten pa fastigheterna fran 1,5% till
1,6%. Bolaget har som mal att 6ka avskrivningstakten till 2% vilket motsvarar de
skattemassiga avskrivningarna.

Tillval och Inventarier

Bolaget har upprittat ett anliggningsregister under 2001. Anldggningsregistret bdr
dock uppdateras 16pande vilket ej skett under éret.

I'6ljande avskrivningstider tillimpas av bolaget:

Tillval 20%
Balkonginglasning 2%
Sakerhetsdtrrar 2%
Inventarier dvrigt 20%
Datautrustning 33%

Bolaget bor lépande utvirdera om avskrivningstiderna motsvarar tillgéngarnas
ekonomiska livsidngd.

Kundfordringar

Av bolagets kundfordringar i bokslutet r ca 14% (594 kkr) forfalina och &ldre dn
30 dagar. Rutin fr avstdimning och uppfoljning av hyresreskontran, inkluderande
kravrutin, bdr etableras och dokumenteras.

AB Nykvarnsbostider 4 (5)
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5.4 Moms
Bolaget har redovisat och betalt foér mycket moms med ca 180 kkr under aret,
varfor riittelse bor ske.

5.5 Upplupna kostnader
Bolaget har reserverat 55 kkr avseende osakra hyresfordringar. Reserven uppgéar
{il] samma belopp som féregéende &r. Bolaget har reserverat 111 kkr avseende
avhysningskostnader.

6 Slutsats
Enligt var uppfattning bar omfattningen av vér revision varit tillfredsstéllande och
genomford enligt god revisionssed. Efter att alla punkter enligt upprattade
granskningsprogram har genomforts med et tilifredstéllande resultat, dr det vér
uppfattning att bokslutet per 2002-12-31 for AB Nykvarnsbostéder ar uppréttat
enligt god redovisningssed och ger i allt viisentligt en réttvisande bild av bolagets
resultat och stillning.
Sodertilje den 22 april 2003 <5

= -
fus Karlstrom _ Tom Ahgr

Auktoriserad revisor
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NYKVARNS
BOSTADER

Organisationsnummer 556577-2323

DELARSRAPPORT FOR AB NYKVARNSBOSTADER
2002-01-01 - 2002-08-31

Verkstillande direktdren far harmed avge delarsrapport for perioden 1 januari till 31 augusti
2002.

Allmint

AB Nykvarnsbostider #gs helt av Nykvarns kommun. Bolaget dger och forvaltar hyres- och
centrumfastigheter i Nykvarns kommun. Féretaget 4r anslutet till SABO (Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag).

Aktiekapital
Aktiekapitalet har genom nyemission hajts med 10 000 000 kr till totalt 15 000 000 k.

Omsiittning och resultat
Bolagets omsittning under perioden uppgick till 24 959 tkr (23 962 tkr). Resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 1 458 tkr (2 041 tkr).

Investeringar
Periodiskt underhall och ligenhetsunderhill fortgar enligt plan. Produktion av en villa med
tva ligenheter och tva personalrum f6r sdrskilt boende har paborjats.

Finansiering och likviditet
Den finansiella stéllningen ha ej visentligt foriindrats under perioden. Likviditeten uppgér till
13 700 tkr (7 300) tkr.

Nykvarn 2002-10-30

erje Larson
Verkstillande direktor

AB Nykvarnsbostider « Jirnavigen 7 « 155 34 Nykvarn « Org.nr 556577-2323
Tel 08-552 427 30 » Fax 08-552 427 31 » info@nykvarnsbostader.se




