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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktorens arsredovisning och koncemredovisning f6r AB
Nykvamsbostider (556577-2323), verksamhetsaret 2011.

Agar- och koncernférhallande
AB Nykvamsbostider ir ett heligt dotterbolag till Nykvams kommunkoncem AB.
AB Nykvarnsbostader ir moderbolag i en koncern som omfattar de heligda dotterbolagen Nykvams Centrum

fastighetsforvaltning AB samt Modulhus Norge 1 AB.

Verksamhet och Agardirektiv
"Vision fér Nykvams kommun med sikte pa 20257, antagen av kommunfullmiktige (2012-06-17) samt

dgardirektiv upprittat av Nykvarms kommunkoncern AB
(2011-06-20) ligger till grund f6r AB Nykvarnsbostiders verksamhet.
AB Nykvamnsbostdder har till foremal f6r sin verksamhet att f6rvirva, dga, {6rvalta och uppf6ra bostider och

lokaler 1 Nykvarns kommun.

Enligt dgardirekeiv har bolaget 1 uppgift att;

Bolaget ska verka for att stirka kommunens attraktionskraft som boendeort och omrade for etablering av foretag
Bolaget ska tillhandahalla, dga och/eller f5rvalta attraktiva hyresbostider. Dirvid ska bolaget féresla, samt efter
initiativ frin moderbolaget och godkinnande frin kommunfullmiktige uppfora bostider i andra

upplatelseformer, utifrin en rimlig f5rdelning.
Bolaget ska ges mojlighet att ombesérja dnft och underhall av kommunigda fastigheter och teknisk service.

Bolaget ska ha en soliditet om lagst 5% och hogst 20%. Vid utgangen av 2014 ska soliditeten uppga till minst 7%.
Egenfinansiering vid nyuppférande av bostader ska vara minst 12%.

Bolaget ska limna avkastning till Nykvams kommunkoncern AB med 4% av insatt kapital,

Till dessa langsiktiga mal och direktiv, faststiller kommunfullmiktige mal i samband med antagande av budget.
AB Nykvarnsbostader ska f6lja och respektera kommunens féretagspolicy och finanspolicy samt kommunens
ovriga regler, riktlinjer och policys i tillimpliga delar.

Hindelser under dret

Ny lagstifining fran och med den 1 januari 2011 som innebir nya villkor f6r allminnyttiga kommunala
bostadsbolag, dirav @ven nya regler f6r hyressittning. Hyresforhandlingar f5r 2011 har utgatt frin denna
férindrade lagstiftning och har inneburit en héjning med 2,9% vilket tridde ikraft frin och med 1/5.

Undter aret har bolagets energiprojekt fortsatt och installationsmissigt har detta slutf6rts under 2011 enligt
plan. Slutbesiktning av genomf6rda installationer 4r utférda och godkinda, For 2012 kvarstar att slutféra och
slutbesiktiga det digitala webbaserade larm och &vervakningssystemet. Projektet har medfért att bolagets
fastigheter nu har en teknikmissigt bra grund f6r ett fortsatt arbete med et optimalt nyttjande av anvind energl.
Uppféljning av fastigheternas fjirrvirmef6rbrukning f6r 2011 visar pa en ca 10 procentig minskning.

Enligt upperag fran kommunstyrelsen gillande mojlighet att inriitta seniorboende i befintlig bostadsfastighet
har AB Nykvarnsbostider {6r detta indamal omdisponerat Karaffen 2, Skogsvigen 1. Férsta etappen av
underhalls- och renoveringsarbetet har genomf&rts vilket omfattar ett 30-tal ligenheter, inkluderande stambyten
med kik- och badrumsrenoveimgar. Fortsatta renoveringsatgirder f6r balkonger och loftgangar upphandlas

under 2012, ~+€

2 (25)



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

AB Nykurrmsbostider har i slutet av 2010 forvirvat Modulhus Norge 1 AB, bestaende av fyra byggnader med
totalt 44 ligenheter, placerade i Solna vid Karolinska Institutet. Syftet med forvirvet ar att 1 f5rsta hand
tillgodose efterfragan pa studentbostider. Styrelsen har under 2011 beslutat att lita Karolinska Institutet fortsatt
hyra byggnaderna till sommaren 2013 och dérefter flytta dessa till Nykvarn. Planering inf6r hemtagandet av
byggnademna till 2013 har pagatt under aret. Detaljplan har vunnit laga kraft for tilltdnkt omrade och placering,

Maskinférarvigen, Sandtorp 3:5.
Beslut och antagande av Uthymingspolicy f6r AB Nykvarnsbostader gillande fran och med september 2011.

I slutet av2010 forsaldes Kaffebryggaren 1 med 108 ligenheter till Kaffebryggaren 1 AB for 40,6 Mkr. Del av
kdpeskillingen, 1 form av en revers pa 30,6 Mkr ostes i december och bolaget kunde direfter amortera 28 Mkr

pa laneskulden.

Beslut fattades under aret om att inte forvirva de tolv fastighetema, Skeden 20-25 samt Gaffeln 2-7, Skogslund
etapp 2. Detta med hinvisning till bolagets underhallbehov i befintliga fastigheter samt en fér hdg hyresniva i

framtagen investeringskalkyl.

Férbandlirgar shufordes och avtal upprittades avseende drift av bolagets anliggning {6r Kabel-TV med
leveramor G-SAM.

Upder 2011 har bolaget mottagit tva intresseanmilningar, motsvarande 40 ligenheter fér ombildning till
bostadsritt.
AB Nykvarmsbostider har hos kommunfullmiktige begirt att f3 avyttra fastigheten Tekannan 1 till de boende i
fastigheten f6r 24 Mkr, vilket har bifallits.
Vidare har styrelsen fattat beslut om att godkiinna avyttring {6r del av Kaffekvamen 4 vilket kommer tillskrivas
kommunfullmakeige f6r beslut under 2012.

Konunfullmiktige beslutade 2011-09-15 att kommunens teknik- och fastighetsdrift &verfors till AB
Nykvarnsbostader att gilla fran och med 2012-04-01. Planering f6r denna verksamhetsévergang har pagitt

under hosten 1 bolaget.

Centrumtiedeling  AB Nykvarmnsbostider kan, som komplement till uthyrning av bostider, erbjuda lokaler fér
kommersiell verksamhet frimst i centrum.

AB Nykvamnsbostider har aktivt deltagit och arbetat med att majliggtra en storre och omfattande exploatering
av Nykvarns centrum och {6r detta sokt alternativa samarbetspartners. Bolaget har genom f6rhandling med
Veidekke Entreprenad AB tagit fram ett program {6r utveckling av Nykvams centrum, som innebir fler
kommersiella lokaler f6r handel och kontor, samt upp till 200 nya ligenheter. I slutet av aret avyttrar bolaget
delar av Nykvams centrumfastigheter och Gverlater fastigheterna Grytan 1, Grytan 3, del av Grytan 5, mark, del
av Grytan 6, vardcentral och mark, del av Nykvam 1:456 samt del av Nykvam 1:114. Exploatdr och kipare 1
forsta steg ar Veidekke Entreprenad AB och slutlig dgare Broadgate & Stendtrren Fastigheter AB.

Kopeskillingen 4r 38 Mkr och har paverkat arets resultat med en vinst om 3 124 Tkr 4«

3 (2%)



AB Nykvarnsbostider
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Marknad )
AB Nykvarnsbostider har en hdg efterfrigan pa bostider och lokaler.

Vid arets slut har bolaget en bostadsks pa cirka 1400 personer.

Omsittningen inom bestindet var 12,5%.
Vakansgraden for ligenheter var under aret 0,5% (1,1%) Vilket kan uteslutande hirledas till Skogsvigen 1.

Bolagets lokaler utgdrs frimst av ytor f6r handel och offentlig service. Efterdfragan pa lokaler var stor och
vakansgraden var0 % ( 0).

Fastighetsbestand

AB Nykvamsbostiders fastigheter har en spridd alderssammanstining och fastigheterna r belagna i
kommunens centrala delar vilket skapar goda férutsittningar for en effektiv férvaltning.

Vid arets slut dr antalet ligenheter 586 (586). Lagenhetsytan uppgick till 41 334 kvm (41 334 )
Lokalytan uppgick till 5 094 kvm (9759) varav 2 958 kvm (7623) kommersiella lokaler. Minskningen av

lokalytorna dr att hiinfora till centrumférsaljningen.
Utover detta drygt 700 p-platser samt 54 (54) garageplatser.
Fastigheternas bokf6rda virde dr 322 529 Mkr (362 653 Mk).

Investeringar
Arets investeringar i fastigheterna uppgick till 18 815 Tkr (9 007 Tkr) vilket enbart 4r relaterat till befintliga

fastigheter.
Ingen nyproduktion har pabdrjats under verksamhetsaret. Under 2010 var nyproduktionen 29 294 Tkr.

Fastighetsvirdering

AB Nykwirmsbostider har under histen genomfé1t en extern marknadsvirdering av samtliga fastigheter.
Virderingen har skett med utgangspunkt frin lingsiktigt rimliga avkastningskrav, bedmda hyresintikeer samt

vakansgrader 1 ett tioarsperspektiv samt kompletterat med marknadens direktavkastningskrav.
I samband med arsredovisning har bolaget utifrin dessa principer att utvirdera om det finns nigon indikation

pa att nagon av fastigheterna har minskat 1 virde.
Till f5ljd av férdndrade villkor har nedskrivning med totalt 15 Mkr gjorts avseende fastigheten Grytan 6.

Underhall

Ett stort behov av ombyggnads- och underhallsinsatser 1 de flesta av bolagets fastigheter f6religger. Nérmare
65% av bolagets fastighetsbestand bestar av fastigheter byggda mellan 1955-1984. Omfattande satsningar har
gjorts de senaste dren vilket fortsitter utifran den underhallsplan som faststallts.

Kostnader {6r underhall uppgick under aret till 6 008 Mkr (6 520) vilket motsvarar 145 ke/kvm (157).

Milji

AB Nykvarnsbostider utgar fran kommunens inriktningar och mal f6r milj6. Tillsammans med Nykvarns
kommun samarbetar bolaget 1 ett gemensamr projekt avseende energisparatgirder. Ast-
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Omsittning och resultat
Nettoomsittningen var i moderbolaget 53 Mkr (55) varav 41 Mkr (44) avsag hyresintikter bostdder. Denna
minskning beroende av att hyresintikterna {6r bostider har minskat med 5,3 Mkr till f8]jd av férsdljningen av

fastigheten Kaffebryggaren1, samtidigt en 6kning till f6ljd av nybyggnationen Kniven 1-6 under 2010, samt
hyreshojning fran och med den 1/5 2011 med 2,9 % vilket kompenserar intiktssidan.

Planenliga avskrivningar var 8 222 Tkr (8 120 Tkr) och administrationskostnader 4 748 Tkr (3 471 Tkr)
Finansnetto var - 14 924 Tkr (- 17 674 Tkr) och inkluderar rintebidrag med 58 Tkr ( 98 Tkr).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till - 14 294 Tkr (5 142 Tha). Arets resultat efter skatt uppgick till
11680 Thr (3 484 Thy).

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

Finansiell stillning

Disponibla likvida medel var vid arsskiftet 5 375 (4 331 ) Tker.

Bolagets egna kapital 24 593 (21 272) Tkr och soliditeten uppgick till 6,3% (4,9% ).
Rintebindningstid l6per pa 1 ar.

Medarbetare

Antalet anstillda vid arets slut ar totalt 8(8),
3 (3) kvinnor och 5 (5) min. Av dessa var tre fastighetsanstillda, fyra tjinstemin samt en tidigare VD med

avgangslon.

Intresseorganisationer

AB Nykvarnsbostader ar anslutet till branschorganisationen SABO och uill arbetsgivarorganisationen FASTIGO
samt till HBV.

Framtida utveckling

AB Nykvamnsbostiders frimsta uppdrag de kommande aren ir att bidra till kommunens bostadsférsérjning
genom att 1 forsta hand paborja nybyggnation av hyresratter. Trots det stora behovet av underhallsinsatser i
befintliga fastigheter riknar bolaget med att kunna arbeta dels utifran att utveckla befintliga bostadsomraden
dels genom att frvirva mark {6r nybyggnation. Ambitionen ér att de nirmaste aren kunna bidra till flera nya
och modermna boenden i attraktiva ligen, huvudsakligen i de centrala delama i kommunen. Planliggning for
Kvarteret Karaffen ir pabérjad och bedéms kunna antas 1 Kommunfullmiktige i borjan av 2013.

AB Nykvamsbostider kommer under 2012 fokusera pa verksamhetsutveckling genom tydlig malstyrning.
Verksamheten kommer att {6ljas upp 1 ett balanserat styrkort som utgar fran perspektiven hyresgister,
medarbetare, process- och utveckling samt ekonomu.

Under 2012 kommer néjd-kund- mitningar att genomf6ras, dels for hyresgister dels f6r vara kunderi
kommunens verksamhetslokaler.

Fran och med den 1 apnl 2012 kommer kommunens fastighetsservice och tekniska drift 6verforas ull AB
Nykvarnsbostader. Verksamheten kommer att bedrivas i en bestaller- och utférarorganisation dir kommunen dr
bestallare och bolaget ar utfrare. Syftet dr att pa sikt minska kostnaderna jamfort med utgangsliget, samtidigt
h&ja kvaliteten genom samordning och samlad kompetens. A4+~
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AB Nykvarnsbostider
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Styrelsens arbete under 2011
Ny styrelse har tilltratt 1 AB Nykvamsbostider fran och med den 1/1 2011.
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen faststallt arbetsordning. Danutgver en VD-instruktion.
Styrelsen har under aret sammantriitt vid tolv tillfillen samt haft tva seminarie- och utbildningstillfillen med

Nykvarns kommunkoncern AB.

Riskanalys
Hyresintikterna utgdr bolagets huvudsakliga intiktspost och ligger till grund fér bade resultat och
marknadsvirde. Fér bostadsbolag i allmdnhet innebir vakansrisken den storsta risken vad giller intikessidan,

Efterfrigan pa bolagets ligenheter har under lang tid vanit god och f6r 2012 och de nirmaste aren direfter

beddms efterfragan vara fortsatt hog.
Den nya lagstifeningen frin och den den 1 januari 2011 som innebir nya villkor for allménnyttiga kommunala

bostadsbolag beddms inte utgdra nagon risk f6r bolaget.

Marknadsvirdet paverkas frimst av forindringar av hyror, vakanser samt drift- och underhallskostnader. Redan
idag ser bolaget ett stort behov av ombyggnads- och underhallsinsatser och i och med att fastigheterna blir &ldre
kommer &kade underhallsinsatser att kriivas varfor en mer strategisk och omfattande underhallsplan kommer att

arbetas fram under aret.
En f6rindring av rdntevivan med 1 % innebir en resultat f6rindring med 3,4 Mkr

Direktiv och Maluppfyllelse

Mal
Bolaget skall wrka for att stirka kommumens attraktionskraft som boendeort och ormrid for etablering avforetag
Malet anses uppnatt bland annat med hinvisning till forsdljning av delar av Nykvarns centrum.

Ingen "n&jd hyresgistmitning” har skett under aret vilket innebar att uppfattningen hos bolagets kunder inte
har kunnat miitas.

Mdl
Bdlaget skall ha en sdiditet om liigst 5% och bigst 20%.
Malet dr uppnart,

Ml
E genfiransiening ud mpppforande avbostider ska wima minst 12%.
Ingen nybyggnation har skett under aret.

Ml
Bdlaget ska linma atkastring till Nylewirs kommunkoncern A B ned 4% avinsatt kapital
Bolaget har under aret utdelat 223 Tkr i form av koncernbidrag. Slutlig utdelning 377 Tkr faststills 1 samband

med AB Nykvarnsbostiders bolagsstimma.
Milet r uppnatt. A<
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Nyckeltal

Oversikt Koncernen

Nettoomsittning, kkr

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

Soliditet, %

Medelantal anstallda

Oversikt Moderbolag

Nettoomsittning, kkr

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

Soliditet, %

Medelantal anstillda

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto i procent av justerat eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star
Fran 2011 balanserade vinstmedel
Villkorat aktiedgartillskott

Arets Resultat

Summa disponibla vinstmedel

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslr,
At dela ut till aktiedgama
Att balansera 1 ny rikning

2011 2010

53031 54 825
~15 066 5 007
63,0% 25,7%
393 552 431 889
6,1% 4,9%

8 7

2011 2010
53 031 54 825
_14 517 5142
60,0% 26,3%
390 102 427 889
6,3% 49%

8 7
5 871 240
15 000 000
11679724
9191 516
- 377 000

8 814 516 At
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2009

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

7

2009

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

7

2008

50 296
-2 308
-11,8%
346 008
5,4%

7

2008

50 296
-2 308
-11,8%
346 008
54%
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Koncernresultatrikning

Rorelsens intikter:
Nettoomsattning
Ovriga intakter

Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader:
Underhallskostnader
Driftskostnader
Taxebundna kostnader

Fastighetsskatt
Avsknvning och nedskrivning av materiella

anldggningstillzangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella investetingar:
Rinteintikter

Rintekostnader

Resultat frin finansiella investeringar:

Resulrat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa drets resultat

Arets resultat
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2011-01-01
Not 2011-12-31

1 53031477
2 3178 164
56 209 641

-7 696 640

3 -12561091
-10 881 877
-1216 268

4 23772158
-56 128 034

81607
1140576

-16 064 713
-14 924 137

o

-14 842 530

-223 000

-15 065 530

8 2 836 806

-12 228 724

2010-01-01
2010-12-31

54 825072
12710901
67 535 973

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

-1543 060

-12 255 475
-48 854 998

18 650 975
66 996
-13 741 275

-13 674 279

5006 696

5006 696

-1 658 220

3348476 A



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Koncernbalansrikning

Tillgdngar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval

Pigiende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgdngar

Langfristiga fordringar
Ovriga langfristiga fordringar
Suimma langfristiga fordvingar

Summmna anliggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar Nykvam kommun

Ovriga fordringar pa Nykvarms kommun
Fordran Nykvarns kommunkoncem

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdngar

Sumima tillgdngar

Not

10

12

13

14

2011-01-01-
2011-12-31

322528 526
21016 375
262 766
343 807 667

40 000
40 000

2 697 327
2697 327

346 544 994

1036780
137 497
5086 556
77 000

39 963 807
312628
96 614 268

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 0C0
46 250

1458 929
1458 929

382 056 866

1369 909
74 577
4309 282
0

43 588 037
364 611
49 706 416

125570

49 831 956

431 888 852 A+
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AB Nykvarnsbastiider
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Koncernbalansrikning, forts 2011-01-01-  2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Eget kapital och skulder Not
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Alktiekapital (1.500 aktier) 15 000 000 15 000 000
Reservfond 401 000 401 000
Summa bundet eget kapital 15401 000 15 401 000
Fritt eget kapital
Fra reserver 5736 167 2387 691
Villkorat akriedgantillskott 15 000 000 0
Arets resultar -12228724 3348476
Summa fritt eget kapital 8 507 443 5736 167
Summa eget kapital 23 908 443 21137 167
Avsiittningar 16
Avsittningar for skatter 4276537 6 621245
Sumuna avsétiningar 4276 537 6621245
Langfristiga skulder 17
Skuld till Nylvarns kommun 313700000 382000 Q00
Owriga langfristiga skulder 0 318 000
Summa dngfifstiga skulder 313700 000 382318 000
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 3972925 3245418
Leverantdrsskulder Nykvarns Kommun 540 772 3158 164
Ovriga kortfristiga skulder Nykvarns Kommun 17 30000000 0
Ovriga skulder 848 721 2745 307
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 16 304 824 12 663 551
Summa kortfiistiga skulder 51667 242 21812 440
Sumuna eget kapital och skulder 393552222 431888 852 A+~
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Kassaflodesanalys koncernen

Den 16pande vetksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Realisationsvinster fSrsiljning anlidggningstillgangar
Avskrivningar

Erhallen rinta
Edagd rinta
Limnade koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital

Férindringar i rorelsekapital
Minskning/ 6kning av fordringar 1)
Minskning/8kning av kortfristiga skulder

Kassaflode frdn den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av matentella anliggningstillgangar
Férsiljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflide frdn investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring av langfristiga skulder och avsittningar

Forindring av langfristiga fordringar

Villkorat aktedgartillskott

Kassaflode frdn finansieringsverksamheten
Férindring av likvida medel 1)

Likvida medel vid drets b&rjan

Likvida medel vid arets slut

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

81 607

-6 227 560
23772 158
17 626 205

1140 576
-16 064 713
-223 000

2 836 806

5315874

3 869422
29 854 802

39 040 098

-18 800 578

38 000 000
19199422

-70 962 708

-1232 148
15 000 000

-57 194 856

1044 664

4434 852

5479 516

1) Fordran pa koncernkonto hos Nykvams kommun redovisas 1 kassaflodesanalysen

som lilvida medel, ¢
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2010-01-01-
2010-12-31

22 816 650

-12 672 851
8 119 800
18 263 599

66 996
-13 741 275
0

-1658 220

2931100

-39 422 062
4618 658

-31872 304

-69752277

40 618 000
-29 134 277

56278 897

246 248
0

56 525 145

-4 481 436

8916 288

4434 852



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Moderbolagets resultatrikning

Rorelsens intikter:
Nettoomsittning
Ovriga intikter

Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader:

Underhallskostnader
Dnftskostnader
Taxebundna kostnader

Fastighetsskatt
Avsknvning och nedskrivning av materiella anliggningstillgangar

Summa rorelsekostnadet

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar:
Rinteintikter

Rintekostnader

Resultat frin andelar i koncemf{éretag
Resultat fran finansiella investeringar:

Resultat fire bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutdispositioner

Limnade koncembidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

12 (25)

Not

8

2011-01-01
2011-12-31

53031477
3178 164
56 209 641

-7 696 640
-12 562 091

-10 881 877

-1216 268
-23 222 158
-55 579 034

630 607

1140576

-16 C64 713
0
-14 924 137 0

-14 293 530

-223 000

-14 516 530 0

2836806

-11679 724

2010-01-01
2010-12-31

54 825072
12710901
67 535 973

-6 519 901
-15 430529

-13 106 033
-1543 060
-8 119 800

-44 719 323

22 816 650

66 996

-13741 275
-4 000 000
-17 674 279

5142 371

5142 371

-1658 220

3484 151 AL



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Moderbolagets balansrikning

Tillgdngar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval
Pagdende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncemféretag

Andelar i intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgingar

Lingfristiga fordringar
Ovriga lingfristiga fordringar
Summ langfristign fordringar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar Nykvam kommun

Ovriga fordringar p4 Nykvarns kommun
Fordungar pd kommunkoncernen

Fordrngar dotterbolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkrer
Summa korntfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdngar

Summa tillgingar

2011-01-01-

Not 2011-12-31

10
291 578 526
21016 375
262 766

312 857 667

o 27 600 000
0

12 40 000
27 640 000

& 2697 327
2697327

343 194 994

1036780

137 497

14 5 086 556
77 00

3544

9 39 963 807

312 628
46617812

288 814

46 906 626

390 101 620

2010-01-01-
2010-12-31

331153 031
11 829 816
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

3 544

43 588 037

364 611
49 709 960

21424

49 731 384

427 888 250 Al
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

53775 At~

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

Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.500 aktier) 15 000 000 15 000 000

Reserviond 401 000 401 000

Summa bundet eget kapital 15 401 000 15 401 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5871240 2387089

Villkorat aktiedgartillskott 15 000 000 0

Arets resultat -11 679 724 3 484 151

Summa fritt eget kapital 9191516 5871240

Summa eget kapital 24 592 516 21272 240

Avsittningat 16

Avsittningar fér skatter 140 862 2 485570

Summa avsittningar 140 862 2485570

Langfristiga skulder 17

Skuld till Nykvams kommun 313700000 382 000 00C

Ovriga langfristiga skulder 0 318000

Summa ldingfristiga skulder 313700000 382 318 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 3972925 3245418

Leverantdrsskulder Nykvams kommun 540772 3158 164

Ovriga kontfristiga skulder Nykvarns Kommun 17 30 000 000 0

OVriga skulder 848721 2745 307

Skuld tll dotterbolag 17 500 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkeer 16 288 324 12 663 551

Summa kortfristiga skulder 51668 242 21 812 440

Summa eget kapital och skulder 390101 620 427 888 250

Postet inom linjen

Stillds sakerheter Inga Inga

Arsunsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 34126
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Moderbolagets Kassaflodesanalys

Den I6pande vetksamheten

Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet

Realisationsvinster forsiljning anliggningstillzangar
Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Limnade koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassafldde frin den I6pande verksamheten

fore forindringar av rorelsekapital

Forandringar 1 rorelsekapital
Minskning/8kning avkortfristiga fordringar 1)
Minskning/Skning av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den I6pande verksambheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anliggningstillgangar
Férsdljning av materiella anliggningstillgdngar
Kassaflode frdn investeringsverksambheten

Finansieringsverksamheten

Férindring av langfristiga skulder och avsattningar
Férindning av langfristiga fordringar

villkorat aktiedgartillskott

Kassafldde frin finansieringsverksamheten
Férindring av likvida medel 1)
Likvida medel vid drets bérjan

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

2836806

5314 875

3869422
29 855 802
39 040 099

-18 800 578
38 000 CCO
19199 422

-70962 708
-1232 148
15000 000

-57 194 856

1044 665
4 330706

5375371

1) Fordran pa koncernkonto hos Nykvams kommun redovisas 1 kassaflodesanalysen

som likvida medel. A+%
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2010-01-01-
2010-12-31

22 816 650

-12 672 851
8 119 8CC
18 263 599

66 996
-13741 275
0

-1658 220

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 Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Redovisnings- och virderingsprinciper, koncern och moderbolag

Allmznt
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnimndens

allminna rad.

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

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterféretag 1 vilket moderforetaget direke

och indirekr dger aktier motsvarande mer dn 50 % av rOstema.

Koncernbokslutet dr upprittat enligt forvirvsmetoden.
Sedan 2007 har Nykvams Centrum AB vant dotterforetag till AB Nykvarnsbostdder. Dock har

inget koncernbokslut upprittats pga mindre omfattning.
Da AB Modulhus i Norge tillkommit under 2010 har koncernredovisning upprittats.

Intikeer
Hyresintikter redovisas i den period uthymintgen avser och redovisas netto efter moms och rabatter.

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

inflyta.

Anliggningstillgingar
Anlaggningstillgingar virderas till anskaffningsvirde med avdrag {6r ackumulerade

avsknivningar.
Avskrivningar gors systematiskt ver tillgdngarnas f6rvintade nyttjandeperiod enligt

nedanstiende férteckning:

Nyttjandeperioder uppgar tilk:

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

20%

Inventarier och tillval

Skatter inklusive uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas 1 enlighet med balansrakningsmetoden, innebarande att uppskjuten
skatt beriknas f6r balansdagens samtliga identifierade temporira skillnader mellan a ena sidan
tillgAngamas eller skuldernas skattemissiga virden och 4 andra sidan deras redovisade virden. a<Z-
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Noter

Notl  Nettoomsittningens fordelning, koncern och moderbolag

Nettoomsitiningen férdelar sig enligt f6ljande:

2011 2010
Bostider 40692 966 44 225295
Lokaler 11440 126 10 599 777
Blockhushyror och forvaltningsavtal 898 385 0
Summa 53031477 54825072

Not2  Ovriga intiikter, koncern och moderbolag

2011 2010

Atervunna kundféruster 53026 38 231
Realisationsvinst avyttring inventarier 0 18 000
Realisationsvinst avyttring bostider 3123749 12654 851
1390 -182

Ovniga intikter
3178 165 12 710 900

Not3  Personal, koncern och moderbolag

2011 2010
Medelantalet anstillda:
Kvinnor 3 2
Min 5 5
Summa 7
Loner och andra ersittningar:
Styrelse och verkstillande direktir 259 698 2481933
Ovriga anstillda 2584042 1853807
Summa 2843 740 4 335 740

Sociala kostnadetr:

Pensionskostnader 90983 811 540
Sociala avgifter enligt lag och avial 889 907 1526 534
Summa 980 890 2338074

Féregaende ar kostnadsférdes en avgangskostnad pa uppsagd VD med 2 450 tkr, avseende 160, pension och
sociala avgifter.

Arvoden f8r tf. Lena Boman har redovisats under driftskostnad som konsultarvode. Bolaget har under aret
haft en kostnad {6r henne med 2 345 thr

Verkstillande direkiéren erhaller 60 000 kr per minad i I5n. Vid uppsigning av anstillning fran bolaget
respektive VD giller sex manaders uppsagningstud. Darutéver giller vid uppsidgning fran fSretagets sida att
verkstillande direkeéren dger rite till avgdngsersittning motsvarande 6 minadsléner efter anstillningens
upphorande, med avrikning mot andra inkomster. Pensionsférman till VD utgar enligt pensionsplan KAP-KL.
Dirutdver har VD inga andra férmaner utéver kollektivavtal, #vé~
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not4  Avskrivningar och nedskrivning koncern

Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventarier

Summa

Nedskrivningar:
Byggnader och mark

Summa

Not4  Avskrivningar och nedskrivhing moderbolag

Avskrivningar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventaner

Surmma

Nedskrivningar:
Byggnader och mark
Summa

Not5  Riénteintikter, koncern och moderbolag

Rinteintikter
Ovriga finansiella intikter, HBV

Summa

Not6  Rintekostnader, koncern och moderbolag

Rintekostnader, langfristigt lan
Rintebidrag
Summa

Not7  Resultat frin andelar i koncernféretag, moderbolag

Nedsknivning aktier i AB Modulhus i Norge
Summa

18 (25)

2011 2010
7 413 341 6 997 594
1358 817 1122206
8772 158 8 119 800
15 000 000 4135675
15 000 000 4135675
2011 2010
6 863 341 6 997 594
1358 817 1122 206
8222 158 8 119 800
15 000 000 0
15 000 000 0
2011 2010
1131318 51756
9258 15 240
1140576 66 996
2011 2010
16122831 13839432
-58 118 -98 157
16064713 13741275
2011 2010
0 4 000 000

0 4000 000 ~



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not8 Skatt pa drets resultat, koncetn och moderbolag

Uppslguten skattekostnad avseende
temporira skillnader

Arets skanekostnad

Skatt avseende tax 2011

Summa

Not 9 Ovriga fordringar, koncern och moderbolag

Skattefordran

Reversfordran
Ovrig fordran i samband med férsidljning av fastigheter

Ovriga fordringar
Surmra

Not10  Materiella anliggningstillgdngar
Koncernen

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde

Inkdp

Ombklassificeringar

Forsdljning

Utgiencte adeumuderadk arskaffringuirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar och nedskrivningar
Forsiljning

Ugaeridle ack umvderade awskrivangr

Nedskrivning
Arets necklerivang
Utgiencle redskrivaingar

Bokfort virde
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2011 2010
-3 845 291 310 897
942 415 1347 323
66 070 0
-2 836 806 1658220
2011 2010
1059 163 1633247
0 30600000
38000000 10000000
904 644 1 354 790
39963807 43588037
2011 2010
411091 346 370 258 104
11237199 67 143 539
2204182 5752 488
36067 906  -32 062785
388 464 821 411 091 346
48438314  -42 746 838
7413341 -11133 269
4915 360 5441 793
50936295  -48 438 314
.15 000 000 0
-15 000 000 0
322528526 362653032 AL



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Notet, forts

Moderbolaget

Byggnader och matk
Ingaende anskaffningsvirde
Inkop

Omklassificeringar
Forsiljning

Ulgaende ackumderace arskaffringsuirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Forsdlning

Uligdende adkunderack askrivingar

Nedskrivning
Arets nedskrivang
Utgdende neckkrivnngar

Bokfort virde
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2011 2010
375455671 370258 104
11237199 31507 864
2204182 5752488
-36067 906  -32062 785
352829146 375 455671
-44302639  -42 746 838
6863341  -6997 5%
4915360 5441793
46250620 44302639
-15 000 000 0
-15 000 000 0

291578526 331153032 At



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not10  Matetiella anliggningstillgangar forts

Koncernen och moderbolag

Inventariet och tillval

Ingdende anskaffningsvirde

Inkdp

Omklassificeringar

Forsaljning

Utgdende ackunlerack arskaffringuinden

Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avsknvningar

Arets avskrivningar

Férsidljning

Utgaendde adewmderade awskriviingar

‘Bokfort virde

Koncernen och moderbolag

Pigiende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Omklassificeringar

Salda inventarier

Ulgende ackurtderack arskaffringvivden

Bokfort virde
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2011 2010
20134 163 20502 749
470 362 1243905
10 679 421 0
-1969459  -1612 490
29314487 20134 164
-8304347 -7 506374
-1358818  -1122206
1365 053 324233
8298112  -8304 347
21016375 11829817
2011 2010
6068840 6362965
7093017 5494 363
12883603  -5752 488
-15 488 -36 000
262766 6068840

262766 6068840 »&



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not i1  Andelar i koncemfiretag, maderbolaget

andel 2011 2010
1 000 aktier 1 Nykvarns Centrum 100% 100 000 100 000
Fastighetstorvaltning AB, 556716-3034
med site i Stockholms lin, Nykvarns kommun
100 st aktier i Modulhus 100% 31500000 31500000
1 Norge 1 AB,556809-6290
med site 1 Stockholms lin, Nykvams kommun ~ nedsknvning ~ -4000000 -4 000 000
Bokfort virde 27600000 27 600 000
Not12 Andra langfristiga viirdepappersinnehav, koncern och moderbolag
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bokfirt virde 40 000 40 000
Not 13 Langfristiga fordringar, koncern och moderbolag
2011 2010
I den langfristiga fordran ingar
mervirdesskattejimkat belopp med 1163477 1396171
Uppslguten skatt pa del av skattemissigt underskott 1500 583 0
Ovriga 33 267 62758
2697 327 1458 929
Not 14  Fordringar pa Nykvarns Kommun, koncern och moderbolag
2011 2010
Fordran pa koncernkonto Nykvams kommun 5 086 556 4309 282
5086 556 4309 282 <

Bolkfire virde
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts
Not 15 Eget kapital

Koncernen

Belopp vid arets ingang
Overforing av foregiende
ars resultat

Villkorat aktiedgartillskott
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Moderbolaget

Belopp vid arets ingang

Overforing av foregiende
ars resultat

Villkorat aktiedgartillskott
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Aktie- Bundna Fria Arets
kapital reserver reserver resultat Totalt
15 000 QC0 401 Q00 2387 691 3348476 21 137 167
0 3348476 -3 348 476
15 000 000
-12228724
15 000 00C 401 000 5736 167 2771276 23 908 443
Alie- Bundna Fria Arets
kapital reserver reserver resultat Totalt
15 QC0 €00 401 000 2387 085 3484 151 21272236
0 3484 151 -3 484 151
15 000 QoG
-11679 724
15000 000 401 000 5871236 3320276 24592512 A%

74 125)



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not16  Avsittningar

Koncernen 2011 2010
Uppskjuten skatt 4276 537 6 621245
4276 537 6 621 245

Summa avsdttningar

Moderbolaget

2011 2010
Uppsljuten skatt 140 862 2485570
Sumima avsétiningar 140 862 2485570

Not17  Férfaliotid skulder, koncetn och moderbolag
Forfaller till betalning

skuld per Inom ett Inomett  Senare dn
Skuld 2011-12-31 ar till fem ar fem ar
Skuld till Nykvams kommun 343700000 30000000 0 313700000
Bokfort virde 343 700 000 30 000 000 0 313700000 »
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Revisorer
Auktoriserade revisorer, Magnus Karlstrom Ernst &Young.

Magnus Fagerstedt, Emst &Young som suppleant.

Lekmannarevisorer, Rolf Pettersson och Hikan Andersson, ersittare.

Styrelse
Ordinarie ledamoter var vid arsskiftet Bengt Zetterberg Ordf6rande, Runar Andersson Vice ordforande, Anders
Roos, Bengt Ake Johansson samt Karl-Erik Johansson. Suppleanter har Ann-Christin Dantoft, Ake Liljedahl,

Bengt Linden, Kjell Enksson samt Johan Grenfeldt.

Verkstallande direktor

Lena Boman tf VD 2011
Nykvarn den 2012
Bengt Zetterberg
ORDFORANDE
A
25 P (=
A 7 S A
' _Runar Andersson Anders Roos
VICE ORDFORANDE
" Bengt Ake Johansson - Karl-Erik Johansson
Ann ]ohﬁsson
VD

Min revisionsberzttelse har avgivits denj;lg;ZOlZ

/M/j’?' " ’,*{";wé’/r"‘:;’_

gnus Karlsudm

AUKTORISERAD REVISOR
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Revisionsberattelse
Till drsstdmman i AB Nykvarnsbostdder, org.nr 556577-2323

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Jag har reviderat drsredovisningen och koncernredovisningen
for AB Nykvarnsbostdder for rdkenskapséret 2011.

Styrelsens och verkstiliande direktirens ansvar fér
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
f&r att upprétta en &rsredovisning och koncernredovisning som
ger en réattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
beddmer &r nddvéndig fér att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnad rimlig sdkerhet att &rsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgédrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta f&r hur bolaget uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgédrder som &r dndamalisenliga med
hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocks& en utvdrdering av &ndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och @ndamalsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har A&rsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vdsentliga avseenden rédttvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stélining per den
31 december 2011 och av dess finansiella resultat och
kassafldden far aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berédttelsen &r férenlig med &rsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfdr att arsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrdkningen fdr moderbolaget och for
koncernen.

% 20 o o B
“ El] FRNST & YOUNG

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har jag dven reviderat férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forfust samt styreilsens och
verkstéllande direktdrens férvaltning fér AB Nykvarnsbostdder
for 2011.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller fdrlust, ach det &r styrelsen
och verkstdllande direktdren som har ansvaret for
férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller firlust och om férvalt-
ningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underfag fér mitt uttalande om styreisens fdrslag till
dispositioner betradffande bolagets vinst eller férlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
undertagen for detta for att kunna bedoma om forsiaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrinet har jag
utéver min revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat védsentliga beslut, atgérder och
forhallanden i bolaget for att kunna bed®ma om négon
styrelseledamat eller verkstdllande direktéren &r erséttnings-
skyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktdren pd annat sdtt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Sédertélje den 23 april 2012
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Ma’ﬁnus Karlstrom

Auktoriserad revisor



