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AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Organisationsanslutning

AB Nykvarnsbostéider ér anslutet till branschorganisationen SABO (Sveriges Allméinnyttiga
Bostadsfretag) och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbets-
givarorganisation) samt till HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening).

Nyproduktion

Ingen nyproduktion av ligenheter har vare sig pabdrjats eller avstutats under verksamhetséret.
Under éret fardigstélldes de nya lokalerna i Nykvarn Centrum vid BRF Qasen.

Lokalerna ir fulit uthyrda.

Reparationer, underhall och HLU

Totala kostnader for reparationer, underhéll och HLU uppgick till 8,1 Mkr ( 7,8 Mkr). Av dessa utgér
kostnader f6r HLU 1.4 Mkr (1,7 Mkr),

Under dret tidigarelades delar av det planerade underhéllet f6r stammar och badrum vid adresserna
Gammeltorpsviigen 1 och Tjusarstigen, Badrummen var till halften fardigstillda vid drsskiftet.
Tidigareldggningen, som inte dr budgeterad, dr beslutad i styrelsen och péverkar resultatet negativt
med ca 1,1 mkr.

Lokalanpassningar
Inga lokalanpassningar har utférts under dret.

Lone- och administrationskostnader

Arets Ine- och administrationskostnader uppgick till 6,5 Mkr (5,8 Mkr)

Arets administrationskostnader har bla belastats med systemkostnader avseende integrering av

bolaget bostadskd som nu #r webbaserad, nytt underhdllssystem samt outsourcing av bolaget datasystem.
Héga kostnader for att 16sa tvisten med Apoteket har fven belastat drets resultat under denna rubrik.

[ administrationskostnaderna ingér reservering fér kundfortuster med 159 thr (276 tkr).

Finansiella risker

Idag skéter kommunens férvaltning bolagets uppldning. Bolaget betalar kommunens
upplaningskostnad med eft paslag om 0,25 %. Fér 2008 var rintan ca 4,85 %.

Infor budgeten 2009 &r budgetréntan satt till 4,77 %. En procentenhets rinteskillnad paverkar resultatet
positivt eller negativt med ca 3 Mkr med nuvarande beldning. Fér Nykvarnsbostider &r detta inte en
langsiktigt bra situation eftersom bolaget behéver kunna ha en 14ng planeringshorisont for underhallet oct
inte behdva spekulera i eventuella rintenedgingar eller uppgingar som fir till f51jd att underhalls-
planen hela tiden méste justeras for rintesviingningar. En uppskjuten underhillsitgird kan

innebéra att reparationskostnaderna Skar, vilket inte &r ekonomiskt fordelaktigt,

En biittre balans mellan rdntor och underhéll skulle uppnds om en langre planeringshorisont

fanns for rintenivin samt att en Gversyn av kapitalstrukturen gjordes niir den lingre riintenivan

var satt, /M
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Framtida utveckling

Under 2008 erholl bolaget tva nya sérskilda dgardirektiv. Det ena direktivet var att utreda
férutséitiningarna for att bilda en fastighetskoncern vari kommunens samtliga fastigheter skall ing4.
I detta uppdrag ingick ocksd att ta fram ett forslag till hur en samordning av Nybo:s och kommunens
férvaltning f6r fastighetshantering bir ske.

Slutrapporten {or detta uppdrag foredrogs fir gruppledarna den 22 januari 2009.
Rekommendationen &r att samordna all personal f8r fastighetsforvalining samt éverfora

en definierad del av kommunens fastigheter till Nybo. Resultatet kommer att behandlas for beslut

i Kommunfullmiktige under varen 2009,

Det andra direktivet var att Nybo skall genomfora ett visionsarbeto for Nykvarn Centrum. Arbetet
forviintas kunna presenteras f6r Kommunfullméktige for beslut under véren 2009,
Gemensamt f6r bida uppdragen ir att de genomfors tillsammans med kommunens férvaltning.

For att kunna finansiera del av kommande underhdll av badrum har Kommunfullméktige beslutat
att medge bolaget att inkomma med forslag till forséljning av fastighet/fastigheter. Bolaget
inledde arbetet med att forbereda forsiljningen av en fastighet under hésten 2008 men

beslutade under januari 2009 att senarelidgga férsiljningen till 2010 pa grund av ridande
marknadslige.

Under dret har bolaget integrerat allt underhdll i ett system. Genom detta erhdlls en god dverblick Sver
planerat underhdll och hyresgéststyrt underhéll (HLU). Som ett kommande resultat av denna integrering
kan bolaget bitire planera for kommande stérre underhallsatgirder.

Resultatet av samarbetet mellan Nybo och Svenska Hem i Bromma Mark AB, i projektet Oasen, har
tyvérr resulterat i en rittslig tvist. Orsaken till tvisten ér att Svenska Hem framstallt orimliga ekonomiska
krav pd Nybo, vilka Nybo tillbakavisat. Nédviindiga resarvationer har gjorts i drets bokslut. Arendet
handliggs av advokat,

Arets resultat

Arets resulat fore skatt uppgar till minus 2,3 Mkr (0,1 Mkr).

Rérelseresultatet f6r 2008 var positivt och 0,3 Mkr biittre #n 2007.

Diéremot var rintenettot 2,8 Mkr siimre 2008 jamfort med 2007, vilket 4r en stor anledning till
drets forsimrade resultat jamfort med foregiende ar.

Storre investeringar

Under éret fardigstilldes de ny lokalerna vid BRF Oasen samt tillhérande torgyta. Lokalerna ér fullt
uthyrda. Investeringen i ett nytt bredbandsnit firdigstilldes ocksa och beriiknas tas i drift under forsta
kvartalet 2009. Sammantaget uppgick dessa investeringar till ca 24 Mkr fordelade pa 2007 och 2008, A%
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Fastighetshestand

Bolaget hade vid arets utgéng 62 stycken byggnader innehéllande 679 ligenheter. Den totala
bostadsytan uppgick till 44 200 kvm. Utéver dessa ingdr eit soxtiotal lokaler med en sammanlagd yta
av 9235 kvm och lite drygt 700 p-platser samt ett 100-tal garageplatser.

I Nykvarn ir fortfarande efterfrdgan stor pd bostéider och bolaget har inga hyresvakanser.

Nybos bostadsko uppgick i slutet av dret till ca 990 personer.

I slutet av aret faststéilldes i forhandling med Hyresgéstforeningen de nya hyrorna for 2009. Resultatet av
forhandlingen blev en hyreshéjning med 2,98 %, att gilla frin den 1 februari 2009.

Personal
Vid arsskiftet var 7 (7) personer anstéllda inom bolaget.

Styrelse

Ordinarie ledamoéter i styrelsen fram t.0.m ordinarie bolagstimma 2009 har varit Mikael Wallteg,
ordférande, Ulf Waldekrantz, vice ordfsrande, Mats Hallberg, Mirtha Dahlberg och Anders Nordstrém.
Suppleanter har varit Jan Holmqvist, Johan Grenfeldt och Kent Persson,

Revisorer

Auktoriserade revisorer har varit Magnus Karlstedm, Ernst & Young med Magnus Fagerstedt,
Ernst & Young som suppleant.

Lekmannarevisor har varit Rolf Pettersson med Hakan Andersson som erséttare.

Verkstéllande Direktdr
Verkstéllande direktSr har under dret varit Johan Tynnerstrém.,

Oversikt 2008 2007 2006 2005
Nettoomsétining, kla 50 296 46 789 44 937 43 803
Resultat efter finansiella poster, kkr -2 308 119 2 499 792
Avkastning pé eget kapital, % -11,8% -1,6% 8,9% 4,2%
Balansomslutning, kkr 346 008 339522 276 641 258 292
Soliditet, % 5,4% 6,1% 7,6% 7.4%
Medelantal anstéllda 7 7 7 7

Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till bolagsstdmmans férfogande stir féljande vinstmedel:

Balanserad vinst 5191768
Arets forlust -1 920 260
Summa 3271508

' Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sd att;

i ny rikning &verfbrs 3271508
Summa 3271508

4 (15)



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Resultatrdkning

Riirelsens intikter:

Nettoomséttning
Ovriga intikter

Underhallskostnader
Driftskostnader
Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Avskrivning av materiella anldggningstillgngar

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar:
Rinteintékter
Rintekostnader

Resultal efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pd drets resultat

Arets resultat
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Not

34

8

2008-01-61
2008-12-31

50296 642
43 549
50 340 191

-31393879
-14 823 381
-12 016 563

-1344 150

-6 926 408
-38 250 381

12089 810

207 305

-14 605 444
~14 398 139

-2 308 329

-2 308 329

388 069

-1920 260

2007-01-01
2007-12-31

49 788 616
64 571
49 853 187

-4 416 375
-13 643 026
-11752 450

-1204 915

~7 083 970
-38 100 736

11 752451

187 636

-11 820 985
-11 633 349

119 102

119102

-450 449

-331 347 ##C-



AB Nylvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Balansridkning

Tillgangar

Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval

Pégiende ny- och ombyggnad

Summa materielln anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristipa virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstiligéngar

Langfristiga fordringar
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar moderbolag

Ovriga fordringar pa moderbolag

Fordringar dotterbolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdingar

Summa tillgdngar

Not

10

11
12

13

14

2008-01-01-
2008-12-31

313907721
14 008 033
4 238 038
332153 792

100 000
40 000
140 000

1982120

334275 912

1 683 008
1823 848
3 823 684
3323
3852237
531 641
11717 741

14 041

11731 782

346 007 694

2007-01-01-
2007-12-31

300 790 440
9554 565
6 861 306
317206 311

100 000
40 000
140 000

149 004

317495315

2101335
6 074 464
2 664 898
2251

10 998 192
180 120

22 021 260

4 981

22026 241

339 521 556 AvC
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Balansrikning, forts

2008-01-01-

2007-01-01-

Not 2008-12-31  2007-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Alktiekapital (1.500 aktier) 15000000 15000000
Reserviond 401 000 401 000
Summa bundet eget kapital 15401000 15401 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5191 769 5523116
Arets resultat -1 920 260 -331 347
Summa fritt eget kapital 3271509 5191769
Summa eget kapital 18672509 20392769
Avsiittningar 16
Avsiittningar for skatter 2728371 2 766 440
Summua avsdttningar 2728371 2766 440
LAngfristiga skulder 17
Skuld till moderbolaget 305 300000 283 500 000
Summa lingfristiga skulder 305300000 283 300 000
Kortfristiga slculder
Leverantdrsskulder 3752 289 9277314
Leverantdrsskulder moderbolag 3791 572 3683278
Ovriga skulder 122 779 622273
Korifristigt 1dn moderbolag 0 0695 644
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 11 640 174 0383 838
Summa kortfristiga skulder 19306 814 32662 347
Summa eget kapital och skulder 346 007 694 339 521 556
Poster inom linjen
Stallda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsfirbindelser

Garantibelopp Fastigo 48 801 40731 L.
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AB Nykvarnsbostiider
Orgmnr, 556577-2323

Kassaflédesanalys

Den lépande verksamheten
Roérelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar
Ulrangeringar inventarier
Férsikringsersittning

Erhallen rénta
Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fisre forindringar av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Minskning/6kning av fordringar D
Minskning/Skning av kortfristiga skulder
Kassaflide frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvirv av materiella anliggningstillgdngar
Forvirv av finansiella anliggningstillgingar
Kassafldde fran investeringsverksambheten

Finansieringsverksamheten

Okning av l1angfristiga skulder och avsittningar
Foréndring av 13ngfristiga fordringar
Kassafliode frin finansieringsverksamheten
Foriindring av likvida medel 1)

Likvida medel vid drets béirjan

Likvida medel vid drets slut

2008-01-01-
Not 2008-12-31

12 08% 810
6 926 408

0
0

19016218

207 305
-14 605 444

388 069

5006 148
11 462 305

-13 355 533
3112920

-21 873 889
0
-21 873 889

21761931
-1833 116
19928 815
1167 846
2 669 879

3837725

1) Fordran pd koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassaflédesanalysen

som likvida medel.
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2007-01-01-
2007-12-31

11752 451
7083 970

-42 063
0

18 794 358

187 636
~-11 820 985

-450 449

6710 560
-14 907 669

18 748 278
10 551 169

-55 701 894
0
=35 701 894

44 463 604
4 465

44 468 069
-682 656
3352535

2 669 879



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiint
Arsredovisningen har uppriitats enligt arsredovisningslagen och Bokftringsnimndens
allménna rad.

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

Koncernredovisning

Négon koncernredovisning har ej uppritiats med hinsyn till att dotterbolaget Nykvarns Centrum
Fastighetsforvalining AB (org nr 556716-3034), tillsammans med moderbolaget utgdr en mindre

koncem enligt ARI, 7 kap 3 §. Nykvarns Centrum Fastighetsfdrvaltning AB bedriver ingen verksamhet o«
ir vilande,

Fordringar
Fordringar upptas till det l4gsta av nominellt virde och det belopp varmed de beriiknas
inflyta,

Anlliggningstillgingar

Anlaggningstillgdngar vérderas till anskaffningsviirde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar.

Avskrivningar gbrs systematiskt dver tillgdngarnas férviintade nyttjandeperiod enligt
nedanstdende forteckning:

Nyttjandeperioder uppgér till;

Datautrustning ' 33%
Byggnader 2%
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tillval balkonger och sikerhetsdérrar 4%
Inventarier och tillval 20%

Skatter inklusive uppskiuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrikningsmetoden, innebdrande att uppskjuten

skatt beriknas for balansdagens samfliga identifierade temporira skillnader mellan 4 ena sidan
tillgdngarnas vérde eller skuldernas skattemissiga virden och 4 andra sidan deras redovisade virden,

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning p8 eget kapital
Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning, Al
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AB Nykvarnshostider
Org.nr, 556577-2323

Noter

Not1l  Nettoomsiittningens fordelning

Nettoomsitiningen fordelar sig enligt f5ljande;

2008 2007
Bostider 40 036 650 39244 262
Lokaler 10 138 893 9526952
Ovrigt 121 099 1017 402
Summa 30 296 642 49 788 616
Not2  Qvriga intiikter

2008 2007
Atervunna kundf6rluster 43 549 6 840
Realisationsvinst avyttring inventatier 0 53063
Ovriga intikter 0 4 668

43 549 64 571

Not3  Upplysning av revisionsarvode och kostnadsersiittningar

2008 2007
Revisionsuppdrag 85000 110 000
Ovriga uppdrag 35000 66 600
Summa 120 000
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

" Noter, forts

Not4  Personal

Medelantalet anstillda:
Kyvinnor

Mén

Summa

Loner och andra ersiiftningar:
Styrelse och verkstiillande direktdr
Ovriga anstillda

Summa

Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelse

och verkstillande direktSr
Pensionskostnader Gvriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

2008 2007

2 2

5 5

7 7

200 292 790 375
1968 621 1753 598
2868913 2543 973
241974 281303
51208 31 888
1156 166 1021 886
1449 348 1335087

Vid uppséigning frén foretagets sida fger verkstillande direktéren réitt till avedngsersittning
motsvarande 24 minadsléner. Vid uppsigning frin VD:n giller 3 minaders uppsigning.

Not5  Avskrivningar

Avskrivringar enligt plan:
Byggnader och mark
Inventarier

Summa

Not6 Riinteintikter

Rénteintikter
Ovriga finansiella intikter, HBV
Summa

2008 2007
5 960 089 5770 969
966 319 1313 001
6 926 408 7 083 970
2008 2007
152 240 164 822
55 065 22814
207 305 187636 A*C
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not7 Riintekostnader

Rintekostnader, 1angfristigt 1in
Réntebidrag
Simma

Not8  Skatt pi drets resultat

Uppskjuten skattekostnad avseende

temporira skillnader

Uppskjuten skatt pa del av skatteméssiga underskott
Arets skattekostnad

Summa

Not 9 Ovriga fordringar

Skattefordran

Fordran Mervirdesskatt

Uppskjuten skatt pd del av skattemiissigt underskott
Ovriga fordringar

Summa

Not10  Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark

Ingfende anskaffningsvirde

Tnkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffiingsvdrden

Ingiende avskrivningar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivringar

Bolfirt virde

Taxeringsviirden
Mark

Byggnad
Summa
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2008 2007

14778 715 11 990 156
-173 271 -169 171

14 605 444 11820 985
2008 2007

-38 069 663 604
-350 000 0

0 213 155

-388 069 450 449
2008 2007
1318262 1318262
470 000 0

350 000 0
1713975 9 679 930
3852237 10998 192
2008 2007
331032453 264 066 561
5656013 567 983
13 421 358 66 397 509
350109824 331032453
30242013 24471042
-5 960 090 5770 971
-36202 103  -30242 013
313907721 300 790 440
71 039 000 71 039 000
249824000 249 824 000

320 863 000

320 863 000



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr, 556577-2323

Noter, forts

Not10  Materiella anliggningstillgngar forts

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsviirde

Inkép

Omklassificeringar

Utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffiingsvirden

Ingiende avskrivaingar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Ultrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfirt virde

Inkép av inventarier och tillval &r negativt pga en Aterbetalning av merviirdesskatt med 945 162 kr.

14 791 536
-117 690
5537478
0
20211324

-5236 972
-966 319

0

-6 203 291

14 008 033

9094 151
6194 168
0

-496 784
14791 535

-4 462 820
-1 312 998

538 847
-5 236 971

9 554 564

2008 2007

Pigdende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvirde 6 861 306 24319473
InkSp 16 335 568 48 939 742
Omklassificeringar -18 958 836 -66 397 909
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 4238 038 6 861 306
Bokfirt viirde 4238038 6 861306
Not 11 Andelar i koncernforetag

andel 2008 2007
1 000 aktier i Nykvarns Centrum 100% 100 000 100 000
Fastighetsforvaltning AB, 556716-3034
med séte 1 stockholms 14n, Nykvarns kommun
Bokfort viirde 100 006 100 000
Not 12 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bolkfirt viirde 40 006
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not 13 Langfristiga fordringar

2008 2007
[ den ldngfristiga fordran ingér
mervirdesskattejimkat belopp med [ 861 361 0
Ovriga ' 120 559
1982120 0
Not14  Fordringar pi Nykvarns kommun
2008 2007
Fordran p4 koncernkonto : 3823 684 2 664 898
Bokfort virde 3823684 2664 898
Not15 Eget kapital
Aktie- Reserv-  Balanserad Arets
kapital fond vinst resultat Totalt
Belopp vid drets ingéng 15 000 000 401 000 53523115 -331347 7 20592 768
Overforing av fireghende
firs resultat 0 -331347 331 347
Arets resultat -1920 260 -1 920 260
Belopp vid drefs utgang 15 000 000" 4010007 51917687 1920260 " 18 672 508
Not 16  Avsiitiningar
2008 2007
Uppskjuten skatt 2728371 2766 440
Summa avsittningar 2728371 2 766 440

Not17  Férfallotid skulder
Firfaller till betalning

skuld per [nom ett Inomett Senare in
Skuld 2008-12-31 ar till fem &r  fem &r
Skuld till Nykvarns kommun 305 300 000 0 0 305300000
Bokfirt viirde 305 300 600 ] 0 305300000 M
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Nykvarn den ! / 1 2009
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Mikael Wallteg Martha Dahlberg &
Styrelsens ordforande
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Anders Nordstrdm Ulf Waldekrantz \Johan Tynner trém

V!arkstallande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits den ///,? 2009

arlstrom
Auktoriserad revisor
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