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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisationsanslutning

AB Nykvarnsbostédder fr anslutet till branschorganisationen SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag) och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbets-
givarorganisation)} samt till HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening).

Nyproduktion

Under &ret har Nykvarnsbostdder fdrvirvat fastigheten Kaffekvarnen 12 av kommunen.

24 stycken lagenheter kommer att uppféras i fyra separata byggnader. Hela projeket ar bestéllt
av Skanska enligt deras BO KLOK-koncept. Beriiknade hyresintikter beddms ticka kostnader
f6r produktion och finansiering. Nyproduktionen pabdrjades unders senhdsten 2003

och inflyttning &r beriknad till efter sommaren 2004, Projektet skall ses som ett forsta steg

mot att tillgodose den stora efterfragan som finns pd ldgenheter inom Nykvarns centralort.

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

Nykvarnshostider tillsammans med kommunen har dven pabdrjat att detaljplanera flera omraden
dér det gér att fortita pd egen mark. Allt f6r att tillgodose den efterfrigan som finns.

Planerat underhall
Totalt underhéll, exklusive vidarefakturerade kostnader for kommunarbete, uppgick till 3,3 Mkr

(2,7 Mkr) och innefattar stérre itgirder som HLU, milningsarbeten pa Stenkulleviigen och
fortsatta stambyten pd Gammeltorpsviigen. En tiodrig underhallsplan finng som stiindigt upp-
dateras.

Lokala anpassningar

Under dret har lokalanpassningar gjorts i1 Systembolaget som flyttat in i sina nya lokaler under
viren 2003. Vardcentralen paborjade ett storre inre renoveringsarbete i sina lokaler dir Nykvarns-
bostider var med och bekostade ny ventilation. Omforhandling av hyreskontraktet med
Vardcentralen kommer att géras under 2004.

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

Arbetet med projektering av om- och tillbyggnad av befintligt kommunhus intensifierades under
hosten. Arbetet resulterade i att kommunen i februari 2004 formellt tog 6ver projektet och

dértill horande dtaganden.

Drifts- och administrationskostnader

Drifts- och administrationskostnader uppgér till ungefiir samma nivéer som foregdende 4r.
En stirre reservering gjordes av osikra kundfordringar till f5ljd av efterslipning vad giller
rutiner f8r krav och inkasso. Under senhdsten 2003 har nya rutiner infbrts avseende krav
och inkasso vilket gett positiva resultat. -4
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Fastigetsbestand

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

Arets avskrivningar har #ndrats frin tidigare 1,6% till 2%. Denna Andring resulterade i tkade
avskrivningskostnader med 0,7 Mkr jamftrt med tidigare Ar.

I december genomfdrde Nykvarnsbostdder en marknadsvérdering av fastighetsbestindet.
Marknadsvirdet uppgick till 258 Mkr, att jimforas med det bokforda virdet som vid

utgdngen av dret uppgick till 214 Mkr.

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

pa konceptet "Tradgarsstadens" karaktirer dér gator och kvarter har tydliggjorts och gréna

rum skapats. Denna plan ligger till grund fr det fortsatta arbetet att gbra fastighetsbestindet
och dess utemiljsrer sd attraktiva, trygga och beoendevénliga som méjligt. 1 planen har det dven
tagits hiinsyn till planerade men dnnu ej beslutade nyproduktioner.

Hyror

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

Personal

Vid arsskiftet var 10 (7) personer anstillda inom bolaget, varav 3 (2) deltid, 1 (0) foraldrarledig
1 (0) person var sjukskriven. I antalet deltidsanstillda vid arskiftet ingér dven den tidigare

VD:n vars slutlon erlades i januari 2004,

Styrelse

Ordinarie ledaméter i styrelsen har varit Ulf Andersson, ordforande, Ulf Waldekrantz, vice
ordférande, Jan Holmqvist, Mirtha Dahlberg och Anders Nordstrom.

Suppleanter har varit Johan Tynnerstrém, Christer Koch och Kent Persson.

Revisorer
Auktoriserade revisorer har varit Magnus Karlstrém, Ernst & Young med Magnus Fagerstedt,

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

Verkstalland Direktor

Herje Larsson har varit verkstallande direktor t.o.m. 15 oktober. Dérefter 4r Johan Tynnerstrom
tillfsrordnad verkstillande direktor, Ae<
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AB Nykvarnshostider
Org.nr. 356377-2323

Oversikt 2003 2002 2001

Nettoomsatining, kkr 40 455 37 423 36 858
Resultat efier finansiella poster, kkr 1 685 399 148
Avkastning pé eget kapital, % 10,4% 3.8% 4,4%
Balansomslutning, kkr 236 817 233 834 235 840
Soliditet, % 7,1% 6,7% 2,3%
Medelantal anstillda 7 7 7

Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till bolagsstimmans forfogande stir fsljande vinstmedel:

Balanserad vinst 468 045
Arets vinst 1276 754
Summa 1744 799

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras si att:

till reservfonden avsitts 128 000
i ny rdkning dverfors 1616 799
Summa 1 744 799 A4+

4 (14



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 5565772323

Resultatrakning

Rorelsens intiikter:
Nettoomséttning
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader:
Underhéllskostnader
Driftskostnader
Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Rarelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar:
Rinteintikter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fove skatt

Skatt pé arets resultat

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

1 40454 608
86 392

40 541 0600
-4 234 495
2,3 -889]1 268
-9 356 907
-1 242 347

4 -4530802
-24 644

12 260 537

3 316 248
6 -10892317

1684468

1684468

7 -407 714

1276 754

2002-01-01-
2002-12-31

37 423 453
72 216

37 495 669
-2 692 603
-10027 213
-9 189 538
-1212 358

-3 316 281
0

I1 057 676

428 947
-11 087 856

398 767

398 767

-127 645

271 122 »»e-



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier och tillval

Pigdende ny- och ombyggnader

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra lingfristiga virdepappersinnehav

Summa finansiella anliiggningstillgangar
Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar pd Nykvarns kommun

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

Summa tillgangar

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

213703 060
3418 505
2563 652

219685217

9 40 000
40 000

219725 217

3354 311

10 12744 858
101 969

0

16 201 138

820 827

17 091 965

236817182

2002-01-01-
2002-12-31

212 970 896
1 389 745
3722051

218 582 692

40 000
40 060

218 622 692

4274 688
9576 184
121 187
266 855

14 238 914

972 267

15211181

233 833 873 e~
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 5565772323

Balansrdkning, forts 2003-01-01- 2002-01-01-
Not 2003-12-31 2002-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.500 aktier 4 10.000 kronor) 15 ¢00 000 5 000 000

Ej registrerat aktiekapital 0 10 000 000

Reservfond 93 000 65 000

Summa bundet eget kapital 15093 000 15 065 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 468 045 224 923

Arets resultat 1276 754 271122

Summa friit eget kapital 1744 799 496 045

Summa eget kapital 16 837 799 15 561 045

Avsiittningar 12

Avsiittningar for skatter 644 137 236 423

Summa avsitiningar 044 137 236 423

Lingfristiga skulder 13

Skuld till Nykvarns kommun 207 200 000 207 200 000

Summa langfristiga skulder 207 200 000 207 200 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4 135096 3 724 806

Ovriga skulder 1285198 1307 538

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 6714 952 5804 061

Summa kortfristiga skulder 12135246 10 836 405

Summa eget kapital och skulder 236817 182 233 833 873

Poster inom linjen

Stallda sékerheter Inga Inga

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

Kassafldédesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

Erhéllen rinta
Erlagd rénta

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore fardndringar av rérelsekapital

Foriindringar 1 rérelsekapital
Minskning/6kning av fordringar D)
Minskning/6kning av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den ldpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anliggningstillgingar

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission
Férandring av langfristiga skulder

Kassaflide fran finansieringsverksamheten
Forandring av likvida medel 1)
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid irets slut

1) Fordran pi koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflddesanalysen

som likvida medel. szec
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2003-01-01-
Not 2003-12-31

12 260 537

4 530 802
16 791 339

316 248
-10 892 317

6215270

190 550
1298 842

7704 662

-5633 329
-5 633329

2071 333

10 548 451

12 619 784

2002-01-01-
2002-12-31

11057 676

3316281
14 373 957

428 947
-11 087 855

3715049

-1 009 097
-2 405011

300 941

-6 502 660
-6 502 660

10 0600 000
-10 600 000

]

-6 201 719

16 750 170

10 548 451



AB Nykvarnsbhostider
Org.nr, 556577-2323

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmani

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens
allménna rad.

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

Fordringar
Fordringar upptas till det 14gsta av nominellt vérde och det belopp varmed de beréiknas
inflyta,

Anliggningstillgdngar
Anldggningstillgingar virderas till anskaffhingsviirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningarna p& byggnader har under 2003 &kat till 2,0% frén 1,6%.

Avskrivningar gérs systematiskt dver tillgingamas forviintade nyttjandeperiod enligt
enligt nedanstiende forteckning:

Nyttiandeperioder uppgar till:

Datautrustning | 33%
Byggnader 204
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonger och sikerhetsdérrar 2%
Inventarier och tillval 20%

Nyckeltalsdefinitioner

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning, ,#{
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AB Nykvarnsbostiider
Orgar. 556577-2323

Noter
Notl  Nettoomsittningens firdelning

Nettoomséttningen fordelar sig enligt fljande:

2003 2002
Bostéder 31145742 30239 842
Lokaler 6 596 247 6 051 323
Ovrigt 2712619 1132 288
Summa 40 454 608 37 423 453

Not2  Upplysning av revisionsarvode och kostnadsersiittningar

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

2003 2002
Medelantalet anstillda:
Kvinnor 4 4
Min 3 3
Summa 7 7
Loner och andra ersiittningar:
Styrelsen och Verkstillande direktdrer 599 008 537 096
Ovriga anstillda 1395 475 1289 285
Summa 1994 483 1826381
Sociala kostnader:
Pensionskostnader {or styrelsen och VD 22 523 22 020
Pensionskostnader dvriga anstéllda 96 881 88 327
Sociala avgifier enligt lag och avtal 720 010 573 645
Summa 339414 683 992

Av posten ersittning till styrelse och VD avser 402.332 kr. tidigare VD och 81.831 kr. nuvarande VD.
Den tidigare VD:ns anstéllningsforhallande med bolaget upphtrde 2004-01-12.

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

samt att anstillningsforhatlandet per t.o.m. 2004-12-31.

Av posten pensionskostnader for styrelse och VD avser 22.523 kr. tidigare VD, Asl-

10 (14)



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not4  Avskrivningar

2003 2002
Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och mark 3 632 427 3047 490
Inventarier 878 375 268 791
Summa 4530802 3316281
Not5 Riinteintikter

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

2003 2002
Rintekostnader, lingfristigt lan -10 892 317 -11 087 856
Summa -10 892317 -11087 856
Not7  Skatt pa arets resultat

2003 2002
Uppskjuten skattekostnad avseende
temporira skillnader 407 714 127 645
Summa 407 714 127 645 ot
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AB Nykvarunsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not8 Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde

Inkép

Omrubriceringar

Utgdende ackumulerade anskaffaingsveirden

Ingaende avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omrubricerat som byggnadsinventarier
Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Bokfirt viirde

Taxeringsviirden
Mark

Byggnad
Summa

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsvirde

Inkdp

Omrubriceringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingiaende avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omrubricerat som byggnadsinventarier
Utgdende ackumulerade avskriviingar

Bokfort virde
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2003 2002
221 148012 219 547 064
1334230 2 055 506
3096 051 -454 558
225578293 221 148012
-§177116  -5298 268
-3698 117 -2 882 257
0 3409
-11875233 8177116
213 703 060 212970 896
52175000 52175000
155 705 000 155 705 000
207 880 000 207 880 000
2 683 800 1504 139
1 837445 725103
524 400 454 558
5045245 2683800
-794 055 -356 622
-832 685 -434 024
0 -3 409
-1 626 740 ~794 055
3418505 1889745 el



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

2003 2002
Pigiende ny- och ombyggnader
Ingaende anskaffhingsvirde 3722 051 0
Inkép 2461652 3722051
Omrubriceringar -3 620 051 0
Utgdende ackumulerade anskaffhingsvdrden 2563652 3722051
Bokfirt virde 2563652 3722051
Not92  Andra langfristiga viirdepappersinnehav
2003 2002
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bokfirt virde 40 000 40 000
Not 10  Fordringar pia Nykvarns kommun
2003 2002
Fordran pa koncernkonto 11728 957 9576 184
Ovriga fordringar 1015901 0
Bokfort virde 12 744 858 9576 184
Not11  Eget kapital
Alitie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst resultat Totalkt
Belopp vid drets ingdng 15 000 000 65000 224923 271 122 15561 045
Overfoting av foregiende
ars resultat 28 000 243 122 -271 122 0
Arets resultat 1276754 1276754
Belop vid drets utgdng 15000 000 93 000 468 043 1276 754 16 837799 e
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 536577-2323

Noter, forts

Not12  Avsiitiningar

2003 2002
Uppskjuten skatt 644 137 236 423
Bokfort viirde 044 137 236423
Not 13 Forfallotid skulder
Farfaller till betalning
Skuld per Inomett Inomett Senare #n
Skuld 2003-12-31 &r till fom ar form ar
Skuld till Nykvarns kommun 207 200 000 0 207 200 000 0
Bokfort viirde 207 200 000 ) 207 200000 o

Nykvarn den 31 mars 2004

Ulf Andersson
Styrelsens ordforande

(}Mw Nubbiio

Anders Nordstrom

Min revisionsberiittelse har avgivits den 31 mars 2004

M:gnus Karlstrom
Auktoriserad revisor
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&ll ErnsT & YOUNG

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Aktiebolaget Nykvarnsbostider
Org.nr 556577-2323

Jag har granskat arsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verkstillande direktorens -
f5rvaltning | Aktiebolaget Nykvarnsbostider for &r 2003. Det dr styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar dr 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 fSrsékra mig om att &rsredovisningen inte innehdller
viisentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att beddma den samlade
informationen i &rsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat visentliga beslut, tgdrder och férhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren &r ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot etler verkstéllande direktdren pa annat sétt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

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

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Sodertdlie den 31 mars 2004

—

fagnus Karlstrom

Auktoriserad revisor



Elf FRNST & YOUNG

Rapport avseende granskning av bokslut och intern kontroll

AB Nykvarnsbostider
Riékenskapsér 2003
Datum 2004-03-31
Till Styrelsen

Allméint om bokslutsprocessen

Vi fir hdrmed avge rapport efter utférd l6pande granskning och
bokslutsgranskning for ar 2003, Rapporten innehéller 1 forsta hand iakttagelser
fran bokslutsgranskningen avseende viisentliga poster och for Gvriga poster endast
om det ansetts nddvindigt mot bakgrund av gjorda noteringar i samband med
granskningsarbetet.

Var granskning har skett 1 enlighet med god revisionssed och técker saledes
endast omraden och aspekter visentliga for revisionen och &r inte av sddan
omfattning att den ticker in alla svagheter 1 rutiner och intern kontroll.

Sammanfattning

Ar 2003 har varit bolagets fjirde verksamhetsar, Nykvarnsbostdders redovisning
och férvaltning har under ret hanterats av bolagets personal. Nykvarns kommun
har liksom tidigare &r hanterat l6neadministrationen for bolagets personal. Under
hdsten har férindring pa VD-posten skett hos bolaget, tillférordnad VD finns
utsedd. :

I vér granskning har vi bla noterat

* att bolagets administrativa rutiner bor forstirkas. Under aret har
efterslipningar med avstimningar av vésentliga konton noterats.
Avstimningsrutinerna har forstirkts under slutet av aret.

e ait bolaget br etablera tydliga redovisningsprinciper for klassificering av
ombyggnader, renoveringar samt ny- och tillbyggnader. Av principerna
bér redan pa projektstadiet klart framgd projektets paverkan pé bolaget,
dvs vad som aktiveras respektive kostnadsfors.

s att bolagets fastighetsbestand har ett vervérde pé ca 42 mkr.

e att bolaget bor fortsitta etablera och dokumentera de viktigaste rutinerna
for bolagets administration och redovisning. '

e att bolaget lopande bor uppdatera anlédggningsregistret.
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Ell ErNsST & YOUNG

31

3.1.1

3.1.2

313

3.1.4

e att genomfSrda underhallsitgtirder bor kopplas till underhéllsplanen for
beddmning och utvirdering av genomforda dtgérder och kvarstdende
behov.

Forvaltningsrevision

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

Intern kontroll

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

Ekonomisystem

Under ar 2000 anskaffade bolaget ett pi markanden nytt ekonomisystem for
hanteringen av redovisning, hyresavisering och dvriga administrativa rutiner.
Handbok &ver systemet fanns under ar 2000 inte tillginglig fran leverantSren,
Systemleverantdren har under 2001 tillsammans med bolaget utvecklat rutiner for
hur systemet skall tilidmpas. Beskrivningar finns idag dver vissa moment. Viss
dokumentation dver systemet finns framtaget av leverantéren. Bolaget beddmer
att systemdokumentationen fortsatt innehaller brister. Dokumentationen beddms
inte vara fullsttindig. Bolaget bor fortsitta sitt arbete med att dokumentera
ckonomisystemet i enlighet med bokf6ringslagens krav.

Principer vid ombyggnad/renovering/ny- och tillbyggnad

I var granskning har vi i likhet med tidigare &r noterat en avsaknad av policy for
hur bolaget skall hantera ombyggnader, renoveringar samt ny- och tillbyggnader
redovisningsméssigt. Styrelsen bor faststélla en policy/redovisningsprinciper for
hur och nir aktivering respektive kostnader skall tas. Klara riktlinjer bor ctableras
s4 att det redan pa projektstadiet klart framgar projektets paverkan pé bolaget.

Hyresfordringar

I bokslutet 2003 har bolaget stimt av posten hyresfordringar och individuellt
bedsmt andelen osikra hyresfordringar. Bolaget bir dokumentera kravrutin samt
vilka principer som giller vid vérdering av fotfallna hyresfordringar.

Liopande avstidmningar

Liksom foregaende ar rekommenderar vi bolaget att fortséitta etablera och
dokumentera de viktigaste rutinerna for bolagets administration och redovisning.
Vi har noterat ait bolaget har en fortsatt liten administration med fa resurser.
Bolaget #r tex mycket sarbart for franvaro hos personalen. Vidare noterar vi att de
fA4 administrativa resurserna paverkat bolagets arbete med lopande avstamningar
och uppfoliningar under aret. Bolaget har under 4ret slépat efter med
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avstimningar av visentliga konton. Bolagets avstdmningsrutiner har {orbéttrats
under éret.

Underhdlisplan

Bolaget har framtagit en underhéllsplan som strécker sig t.0.m 2013, Genomfbrda
underhallsdtgirder bor kopplas till planen for beddmning och utvérdering av
genomforda atgirder och kvarstdende behov.

Bokslutsprocessen

Bolaget bér till kommande ar utveckla och effektivisera bokslutsprocessen.
Avstimningar av visentliga konton bdr genomfbras regelbundet under aret for att
minska arbetsbelastningen vid &rsbokslutet. Med tydliga principer {0r tex
virdering av hyresfordringar, aktivering av posten fastigheter, avskrivningar och
dokumentation av avstimningar underlittas bokslutsarbetet.

Resultatrikningen

Hyresintikter

Dokumenterade rutiner for hyresavisering och uppf6ljning saknas. Vi

" rekommenderar bolaget att dokumentera rutinen.

Rorelsens kostnader

Vi noterar att Bolaget under 2003 okat avskrivningarna till 2% pa byggnadema.
Bokforda avskrivningar 6verensstdmmer med skattemdassiga avskrivningar. De
tkade avskrivningarna uppgér till ca 700 kkr.

Ovrigt

Bolaget redovisar ett resultat pa ca 1 269 kkr. Bolagets marginal &r séledes inte
stor. En god ekonomisk uppfdljning krévs 16pande under aret for att i tid notera en
oplanerad utveckling och fr att kunna vidta eventuella dtgérder,

Kommentarer till vissa balansposter

Byggnader och mark
Anléggningsregister &ver bolagets fastigheter finns uppréttat.

Pagiende arbeten uppgér i bokslutet till 2 563 kkr, Merparten avser uppférande av
ny hyresfastighet.

Under 2003 har Bolaget 1atit genomfora en virdering av fastighetsbesténdet.
Virderingen som utgatt frén marknadsméssiga villkor visar ett §vervirde pd ca 42
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mkr for bolagets fastighetsbestand beaktat vérde av hyresgéstanpassningar och
tillval.

5.2 Tillval och Inventarier
Bolagets anliggningsregister for inventarier och tillval bor fortlépande uppdateras
under &ret. Bolaget bor dverviiga om [T-stod behdvs for att administrera
anldggningsregistret.
Foljande avskrivningstider tillimpas av bolaget:
Tillval 20%
Balkonginglasning 2%
Siikerhetsdorrar 2%
Inventarier Gvrigt 20%
Datautrustning 33%
Bolaget bét 16pande utvirdera om avskrivningstiderna motsvarar tiligngarnas
ekonomiska livsldngd.
5.3 Kundfordringar
Av bolagets kundfordringar i bokslutet &r ca 31% (1 028 kkr) forfallna.
Individuell bedomning av osékra kundfordringar har genomforts. Reserv for
osidkra kundfordringar har gjorts med ca 560 kkr.
5.4 Moms
Bolaget har under aret rittat felaktigt deklarerad moms sedan Bolaget startades.
Korrigeringarna medférde en atetbetalning pa ca 900 kkr med en resultateffekt pa
ca 320 kkr.
6 Slutsats .
Enligt vér uppfattning har omfattningen av var revision varit tillfredsstéllande och
genomford enligt god revisionssed. Efter att alla punkter enligt uppréttade
granskningsprogram har genomforts med ett tillfredstéllande resultat, &r det var
uppfattning att bokslutet per 2003-12-31 for AB Nykvarnsbostider dr uppréttat
enligt god redovisningssed och ger i allt vésentligt en rédttvisande bild av bolagets
resultat och stillning.
Sodertilje den 31 mars 2004 &
el
i lom —
Magfius Karlstrom Tom Ahgren
Auktoriserad revisor Godkiind revisor
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Stockholm den 20 april 2004

Granskningsrapport lekmannarevisor

Hirmed 6versindes p& uppdrag av Rolf Pettersson dels granskningsrapport,
dels granskningspromemoria for ar 2003,

Med vinlig hélsning

S L L N

Ulf Harjulin
Aukt revisor

Bilagor: Granskningsrapport
Granskningspromemoria

A Member Practice of Ernst & Young Global

1

Telefon: 08-52052000
Telefax: 08-520 588 00

e-post: info@se.ey.com
www.ey.com/se

Styrelsens site — Stockholm
Org.nr 556053-5873



Lekmannarevisor
Aktiebolaget Nykvarnsbostider

GRANSKNINGSPROMEMORIA 2003

AB Nykvarnsbostider

Som lekmannarevisor for AB Nykvarnsbostider har bolagsstimman utsett undertecknad Rolf
Pettersson. Granskningen av den interna kontrollen samt verkstillande direktSrens och
styrelsens ledning, planering och kontroll har skett genom Ernst & Young AB. Granskningen
4r utford av auktoriserad revisor med sérskild granskningsplan.

Nedan redovisas mina shutsatser av planerad och utford granskning avseende rékenskapsaret
2003.

Verksamhetens dndamal

Bolaget har, enligt dgardirektiv och bolagsordning till &ndamal ait inom ramen for den
kommunala kompetensen frimja bostadsforsérjningen inom kommunen. Storre investeringar
skall faststillas av kommunfullméktige. Bolaget skall pa bista sitt forvalta och avkasta sin
andel av koncernens kapital. Bolaget skall ocksa tillse att medelsforvaltningen skots med hog
sikerhet. 1 6vrigt 4r bolagets fastighetsbestind en tillging som skall vardas och forvaltas.

Enligt bolagsordningen har bolaget till foremal for sin verksamhet att inom Nykvams
kommun férvirva, dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostdder samt
dartill horande kommersiella och kollektiva anordningar.

Vid granskningen av verksamhetens &ndamal har det inte framkommit ndgot som foranleder

négon anmérkning. Verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordning, dgardirektiv och
kommunfullmiktiges beslut.

Verksamhetens ekonomiska resultat, effektivitet och kvalitet
Verksamheten har bedrivits inom uppgjorda planer. Verksamheten beddms bedrivas effektivt
och med tillfredsstéllande kvalité.

Efterlevnad av policies

Vid granskningen har det ej framkommit ndgot som visar pd att bolaget inte foljer géllande
policies.



Intern kontroll

En §vergripande kontroll av arbetsordning for styrelsen och VD-instruktion har genomftrts
utan anmérkning.

I samband med min granskning har framkommit, i likhet med noteringar vid garnskningen.
tidigare fr, att bolaget ej har négon faststaild policy av vilken framgdr hur renoveringar, om-
och tillbyggnader samt nybyggnationer skall virderas for att redovisningen av dessa skall ske
pa ett riktigt sétt.

Liksom tidgare &r jag dven i r noterat att bolaget bor forstirka den interna kontrollen med
avseende pi de administrativa rutinerna. S4 bér bolaget exempelvis tillse att de administrativa
rutinerna dokumenteras pé ett tillforlitligt sitt. Bolaget bor vidare fillse att ruitiner
implementeras for uppfoljning av hyresfordringar for att 1 mojligaste mén undvika
hyresforiuster.

Slutsats

Granskningen av verksamheten under ar 2003 4r slutford. Enligt min uppfattning har
omfattningen av min revision varit tillfredsstéllande och genomford enligt god revisionssed.
Efter att punkterna enligt upprittade granskningsprogram har genomforts med ett
tillfredstillande resultat, #r det min uppfatining att bolagets verksamhet bedrivs 1
Syerensstammelse med bolagsordning, dgardirelktiv och kommunfullméktiges beslut.
Efterlevnaden av policies &r god. Arbetsordningar och instruktioner har granskats utan
anmérkning.

Nykvarn den 14 april 2004

"V Vel
JJM [
Rolf Petlersson



Till bolagsstimman i Aktiebolaget Nykvarnsbostider
Organisationsnummer 556577-2323

Granskningsrapport for ar 2003

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2003,

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksambhet. Det innebiir att jag planerat och genomfort granskningen for att 1 rimlig
grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skéts pé ett dndmaélsenligt och fran
ckonomisk synpunkt tillfredsstéillande sitt samt att bolagets interna kontroll ar
tillriicklig. Min granskning har utgatt frén de direktiv bolagets dgare fattat samt att
verksamheten hiller sig inom de ramar bolagsordningen anger. En sammanfattande
redogdrelse for den utférda granskningen har redovisats i en sérskild rapport 2004-
04-14, Jag anser att min granskning ger mig en rimlig grund for uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamélsenligt och frin

ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt. Som framgar av sérskild
granskningspromemoria har jag noterat vissa brister 1 den interna kontrollen.

Jag finner inte anledning till anmérkning mot styrelsens ledaméter eller verkstillande
direktbren.

Nykvarn den 14 april 2004

Vo bl

Av kommunfulimaktige i Nykvarns kommun
utsedd lekmannarevisor

ettersson
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Org. nr. 556577-2323

DELARSRAPPORT FOR AB NYKVARNSBOSTADER
2003-01-01 - 2003-08-31

Verkstillande direktren fir hirmed avge deldrsrapport for perioden
1 januari till 31 augusti 2003.

Allmiint

AB Nykvarnsbostider 4gs helt av Nykvarns kommun. Bolaget dger och forvaltar
hyres- och centrumfastigheter i Nykvarns kommun. Foretaget ér anslutet till
SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsftretag).

Omsiittning och resultat

Bolagets nettoomsittning under perioden uppgick till 27 845 tkr (24 939 tkr). Resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 2 395 tkr (1 458 tkr).

En prognos for 2003 visar pa ett positivt resultat pA mellan 500 - 1000 tkr.

Investeringar

Periodiskt underhll och ldgenhetsunderhdll fortgar enligt plan, Avtal har tecknats med
Skanska Sverige AB om uppfrande av 24 lidgenheter i kv Kaftekvarnen 12.
Finansiering och likviditet

Den finansiella stillningen har ej viisentligt fordndrats under perioden. Likviditeten
uppgér till 12 200 tkr (13 700 tkr).

kvarn 200310-29

Johan Tynnersttdm

Ve I(St'zillande direktor
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