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AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 5565772323

FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisationsanslutning

AB Nykvarnsbostéder &r anslutet till branschorganisationen SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostads{Sretag) och till arbetsgivarorganisationen FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbets-
givarorganisation) samt till HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening).

Nyproduktion

Ingen nyproduktion av ligenheter har vare sig piborjats eller avslutats under verksamhetsaret.

Under 4ret pdbdrjades uppforande av nya lokaler i centrum i anslutning till BRF Qasen,

Dessa lokaler beriknas att vara férdiga for inflyttning under sommaren 2008.

Férhandlingar med kommunen om &vertagande av kommunhusprojektet samt forhandling av ny hyra

for kommunens nya lokaler slutférdes. Det nya hyreskontraktet giller from den 1 januari 2007 och 18per i
fem &r. Den nya hyresnivin ér marknadsledande i Nykvarn Centrum.,

En ny marknadsvirdering har gjorts for fastigheten Grytan 6 vari kommunen har sina nya lokaler

per januari 2008. Det kan konstaleras att marknadsvirdet for Grytan 6 ar hégre én det bokférda virdet.

Reparationer, underhall och HLU

Totala kostnader for reparationer, underhall och HLU uppgick till 7,8 Mkr ( 8,5 Mkr). Av dessa utgér
kostnader for HLU 1,7 Mkr (1,8 Mkr),

Under dret forhandlade bolaget och Hyresgistforeningen fram et ramavtal att gélla i samband med
stambyten och badrumsrenoveringar. Avtalet ger en hyreshdjning med 6.000 kt per ar och l4genhet.
Awvtalet ger dven Nybo en delfinansiering av kommande stambyten och badrumsrenoveringar i
fastigheter uppférda pd 50~ 60- och 70-talet. Hur resterande medel som krivs for att pébdrja
renoveringarna skall finansieras diskuteras f.n med styrelsen och Kommunen.

Lokalanpassningar

Investeringar i lokalanpassningar fr kommersiella hyresgiister uppgick till 500 tkr.

Investeringarna avsag lokalanpassningar av det gamla biblioteket till forskola samt lokalanpassning
4t Nykvarns Virdcentral, Anpassningarna har finansierats av Nybo genom hyrestilligg.

Léne- och administrationskostnader

Atets 16ne- och administrationskostnader uppgdr till 5,8 Mkr (6,5 Mkr)

I adminisirationskostnaderna ingér reservering for kundforluster med 276 tkr (156 tkr).

Okningen av kundfériuster jamfort med foreghende &r avser i huvudsak dndrade virderingar samt lang
handliggningstid hos indrivningsféretag och myndigheter,

Fastighetsbestand

Bolaget hade vid drets utgéng 62 stycken bypgnader innehdllande 631 ldgenheter. Den totala
bostadsytan uppgick till 44 275 kvm, Utdver dessa ingdr ett sextiotal lokaler med en sammanlagd yta
av 9130 kvm och lite drygt 700 p-platser samt ett 100-tal garageplatser.

[ Nykvarn ir fortfarande efterfrigan stor p4 bostidder och bolaget har inga hyresvakanser.
Nybos bostadskd uppgick i slutet av dret till ca 990 personer. A
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AB Nykvarnsbostiider
Org.or. 556577-2323

Hyror

I'bérjan av dret blev hyrorna f5r 2008 klara. Resultatet av frhandlingen blev en hyreshéjning med 2,5 %
att gélla fran den 1 april 2008 pa 2007 &rs hyror.

Personal

Under dret nyanstilldes en fastighetsskétare som ersétter en person som gdr i pension i borjan av 2008.
En adminsitrativ person slutade och ersattes med en 60% tjinst.

Vid érsskiftet var 7 (7) personer anstillda inom bolaget.

Styreise

Ordinarie ledamdter i styrelsen fram t.o.m ordinarie bolagstimma i Jjuni 2007 har varit Ulf Andersson,
ordférande, Ulf Waldekrantz, vice ordférande, Jan Holmgvist, Mirtha Dahlberg och Anders Nordstrém.
Suppleanter har varit Mats Hallberg, Christer Koch och Kent Persson.

1 samband med den ordinarie bolagsstimman i juni 2007 valdes Mikael Wallteg till ordfdrande.

Vid extra bolagstimma i september 2007 valdes Mats Hallberg som ordinarie ledamot och

Jan Holmqvist och Johan Grenfeldt valdes till suppleanter.

Revisorer

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

Lekmannarevisor har varit Rolf Pettersson med Hékan Andersson som ersittare.

Verkstillande Direktdr
Verkstallande direktsr har under dret varit Johan Tynnerstrém.

Oversikt 2007 2006 2005

Nettoomsittning, kkr 49 789 44 937 43 803
Resultat efter finansiella poster, kkr 119 2 499 792
Avkastning pé eget kapital, % -1,6% 8,9% 4,2%
Balansomslutning, kkr 339522 276 641 258292
Soliditet, % 6,1% 7.6% 7,4%
Medelantal anstillda 7 7 7

Firslag till vinstdisposition (kronor)
Till bolagsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 5523115
Arets forlust -331 347
Summa 5191768

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras si att:

i ny rikning Sverfors 5191 768
Summa 5191 768 A<
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Resultatrikning

Not

Rorelsens intikter:

Nettoomséttning 1
Ovriga intikter 2

Underhallskostnader

Driftskostnader 3,4
Taxebundna kostnader '

Fastighetsskatt

Avskrivning av materiella anléggningstillgdngar 5

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar:
Rinteintdkter

Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster
Resultat fire shatt

Skatt pd arcts resultat 8

Arets resultat
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2007-01-01
2007-12-31

49 788 616
64 571
49 853 187

-4 416 375
-13 643 026
-11 752 450

-1204 915

-7 083 970
-38 100 736

11752 451

187 636

-11 820 985
-11 633 349

119 102

119102

-450 449

~331 347

2000-01-01
2006-12-31

44 936 510
2069 684
47 006 194

-4 158 958
-15 546 408
-11 212 543

-1300 158

-5 753 064
-37 971 131

9 035 063

330285

-6 866 320
-6 536 035

2499 028

2499028

~724 440

1774 588 A+



AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Balansrdakning

Tillgangar

Anliiggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och tillval

Pagéende ny- och ombyggnad

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliiggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga véirdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgdngar

Léngfristiga fordringar
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar moderbolag

Ovriga fordringar pa moderbolag

Fordringar dotterbolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsdtiningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

10

11

12

13

9

2007-01-01-
2007-12-31

300 790 440
9554 565
6861 306

317206 311

100 000
40 000
140 000

149 004

317 495315

2101 335
6074 464
2 664 898
2251
10998 192
180 120

22 021 260

4 981

22026 241

339 521 556

2006-01-01-
2006-12-31

239595519
4 631 332
24 319 473
268 546 324

160 000
40 000
140 000

153 469

268 839 793

1943 286
782 230
2226 288
0
1311425
411752
6674 981

1126246

7801227

276 641 020 An—
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

2007-01-01-
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Balansrikning, forts 2006-01-01-
Not  2007-12-31 2006-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.500 aktier) 15 000 000 15 000 000

Reservfond 401 000 401 000

Summa bundet eget kapital 15 401 000 15 401 0600

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5523116 3748 527

Arets resultat -331 347 1774 588

Summa fritt eget kapital 5191769 5523115

Summa eget kapital 20 592 769 20924 115

Avsiittningar 15

Avséttningar for skatter 2766 440 2102 836
- Summa avsittningar 2766 440 2102836

Langfristiga sknlder 16

Skuld till moderbolaget 283 500 000 239700 000

Summa langfristiga skulder 283 500 000 239 700 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 0277314 2750012

Leverantorsskulder moderbolaget 3683278 1 868 632

Ovriga skulder 622 273 212 169

Kortfristigt lan moderbolaget 0695 644 0

Upplupna kostnader och frutbetalda intdkter 9383 838 9083 256

Samma kortfristiga skulder 32662 347 13 914 069

Summa eget kapital och skulder 339 521 556 276 641 020

Poster inom linjen

Stallda sdkerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser

Garantibelopp Fastigo 40 731 43 822 mt—



AB Nykvarnsbostiider
Qrg.nr. 556577-2323

Kassaflddesanalys

Den lépande verksamheten
Rérelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar
Utrangeringar inventarier
Forsikringserséttning

Erhallen rinta

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassafldde frin den l6pande verksamheten
fore forindringar av rirelsekapital
Forindringar i rérelsekapital
Minskning/6kning av fordringar 1)
Minskning/Skning av kortfristiga skulder
Kassaflide frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvérv av materiella anldggningstillgdngar
Forvirv av finansiella anliggningstillgingar
Kassafldde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okuing av langfristiga skulder

Forindring av langfristiga fordringar
Kassaflide frin finansievingsverksamheten
Foériindring av likvida medel 1

Likvida medel vid 4rets birjan

Likvida medel! vid arets slut

Not

2007-01-01-
2007-12-31

11 752 451
7083 970

-42 063
0

18 794 358

187 636
-11 820 985

450 449

6 710 560
-14 907 669

18 748 278
10551 169

-55701 894
0
=55 701 894

44 463 604
4 465

44 468 069
-682 656

3 352 535

2 669 879

1) Fordran pa koncernkonto hos Nykvarns kommun redovisas i kassafl6desanalysen

som likvida medel.
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2006-01-01
2006-12-31

9035 063
5753 064

0
79 000

14 867 127

330285
-6 866 320

-213 155

8117 937
-724 959

-1436 545
5956 433

-28 127 078
-100 000
-28 127 078

17 500 000
-153 469
17346 531
-4 924 114
8276 649

3352535



AB Nykvarnsbostider
Org.nr, 556577-2323

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiint
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad.

Bolagets tillgngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirde respektive nominelit
viirde om ej annat framgér av not nedan.

Koncernredovisning

Négon koncernredovisning har ej uppréttats med hansyn till att dotterbolaget Nykvarns Centrum
Fastighetsforvaltning AB (org nr 556716-3034), tillsammens med moderbolaget utgdt en mindre
koncern enligt ARL 7 kap 3 §.

Fordringar
Fordringar upptas till det l8gsta av nominellt virde och det belopp varmed de beriknas
inflyta.

Anlligpningstillgingar

Anléggningstillgingar véirderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar.

Avskrivningar gérs systematiskt 8ver tillgingarnas forviintade nyttjandeperiod enligt
enligt nedanstdende forteckning:

Nyttjandeperioder uppgér tll:

Datautrustning 33%
Byggnader 2%
Kundanpassningar kommersiella lokaler 20%
Tiltval balkonger och sikerhetsdrrar 4%
Inventarier och tillval 20%

Skatter inklusive uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrikningsmetoden, innebirande att uppskjuten

skatt beréknas for balansdagens samtliga identifierade temporira skillnader mellan & ena sidan
tillghngarnas vérde eller skuldernas skattemissiga virden och & andra sidan deras redovisade virden.

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pé eget kapital

Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning, #*
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AB Nykvarnsbostider
Orp.nr. 556577-2323

Noter
Not1l  Nettoomsittningens fordelning

Nettoomséttningen fordelar sig enligt fSljande:

2007 2006
Bostider 39244262 36802632
Lokaler 9526 952 7 108 457
Ovrigt 1017 402 1025 423
Summa 49788616 44936 512

Okningen av omséttningen avseende bostider Jamfort med fOregiende ar avser dels intikter ifran
férdigstillandet av 24 nya ligenheter med inflyttning 1 januari 2007, och dels den hyreshjning som
gjordes i samband med forhandling med Hyresgastféreningen.

Okningen av omséttningen avseende lokaler jAmfrt med foregende ar forklaras av den

hyreshdjning som gjordes gentemot kommunen avseende nytt hyreskontrakt for kommunens nya
kontor samt det nya biblioteket som tridde i kraft den 1 januari 2007.

Not2  Ovriga intikter

2007 2006
Realisationsresultat vid forséljning av fastighet,
tredimensionell fastighetsbildning 0 1 999 336
Atervunna kundférluster 6 840 0
Realisationsvinst avyttring inventarier 53063 0
Ovriga intéikter 4 668 70 348

64 571 2069 684

Not3  Upplysning av revisionsarvode och kostnadserséittningar

2007 2006
Revisionsuppdrag 86 991 149 687
Ovriga uppdrag 32076 280 561
Summa 119 067 430 248 At
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not4  Personal

2007 2006
Medelantalet anstillda:
Kvinnor 2 3
Miin 5 4
Summa 7 7
Liner och andra ersiittningar:
Styrelse och verkstillande direktor 736 966 790 375
Ovriga anstillda 1689 549 1753 598
Summa 2426 515 2543973
Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelse
och verkstéllande direktdr 281 303 303 066
Pensionskostnader dvriga anstillda 31188 61418
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1021 886 922 817
Summa 1334377 1287301

Vid uppségning frén foretagets sida dger verkstéllande direktdren ritt till avedngsersiittning
motsvarande 24 ménadsloner. Vid uppséigning frin VD:n giller 3 manaders uppsigning.

Not5  Avskrivningar

2007 2006
Avskrivningar enligt plan: _
Byggnader och mark ' 5770 969 4383 364
Inventarier 1313001 1 369 700
Summa 7083 970 5753 064
Not6  Riinteintiikter

2007 2006
Riinteintdkter 164 822 67 127
Ovriga finansiella int8kter, IBV 22 814 263 158
Summa 187 636 330285 Awc.
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AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not7 Rintekostnader

2007 2006
Rantekostnader, langfristigt 14n 11990 156 7 087 982
Rintebidrag -169 171 -221 662
Summa 11820 985 6 866 320

Okningen av 4rets réntekostnader jimfdrt med foregonde &r forklaras av dels hégre 14n avseende
finansiering av 24 nya lagenheter, nytt kontor for kommunen samt ett nytt bibliotek.

Under hosten drabbades bolaget av en generell riintehdjning uppgéende till 1,25 % som
paverkat resultatet negativt med ca 1,6 Mkr,

Not8  Skatt pf Arets resultat

2007 2006
Uppskjuten skattekostnad avseende
temporéra skillnader 663 604 511285
Arets skattekostnad -213 155 213 155
Summa 450 449 724 440
Not 9 Ovriga fordringar 2007 2006
%kattefordran 1318262 1105 107
Ovriga fordringar 9679 930 206 318
Summa 10998 192 1311425 pA
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AB Nykvarnsbostider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not10  Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Bokfort virde

Taxeringsvirden
Mark

Byggnad
Summa

Okningen avser omklassificering av firdigstiillandet av 24 nya ligenheter frin pagéende ny-
och ombyggnad till byggnader och &vertagandet av den investering som kommunen gjorde avseende

nytt kommunkentor och bibliotek.

Inventarier och tillval

Ingdende anskaffningsviirde

Ink&p

Omklassificeringar

Utrangeringar

Ulgdiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende avskrivningar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Bokfiirt viirde

Okningen p& maskiner, inventarerier och tillval avser investering i nytt omrédesnit for nya

digitala tjéinster. A%
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2007 2006

264 066 561 254 470 132
567 983 84421

66 397 909 9512 007
331032453 264066 560
24471042 20088 678
-5770 971 -4 382 364
=30 242013 -24 471 042
300790 440 239595518
71039000 72 839 000
249824 000 171793 000
320863 000 244 632 000

9094 151
6194 168
0

-496 784
14791535

-4 462 820
-1 312 998

538 847
-5 236 971

9 554 564

7020814
898 519
1291 350
-116 532
9094 151

-3121 197
-1 365 900

24 277
-4 462 820

4631331



AB Nylkvarnsbostider
Org.nt, 556577-2323

Noter, forts

Not10  Materiella anliggningstillgingar forts

: 2007 2006
Pédgiende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsviirde 24319473 7970 238
Inkdp 48939742 27152592
Omklassificeringar -66 397 909 -10 803 357
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 6861306 24319473
Bolfort viirde 6861306 24319473

Minskningen av vérdet avser omklassificering av 24 ligenheter fran paggende- och
ombyggnader till byggnader avseende firdigstillandet av 24 nya ligenheter.

Not 11 Andelar i koncernféretag

andel 2007 2006
1 000 aktier i Nykvarns Centrum 100% 100 000 100 000
Fastighetsforvaltning AB, 556716-3034
med site i stockholms l4n, Nykvarns kommun
Bolkfort viirde 100 000 100 000
Not12  Andra lingfristiga viirdepappersinnehav
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Bokfirt virde 40 000 40 000
Not13  Fordringar pd Nykvarns kommun :

2007 2006
Fordran pa koncernkonto 2 664 898 2226 238
2 664 898 2226 288 m

Bokfirt virde

13 (14)



AB Nykvarnsbostiider
Org.nr. 556577-2323

Noter, forts

Not 14  Eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst resultat Totalt
Belopp vid arets ngang 15 000 000 401 000 3748 527 1774 588 20924 115
Overforing av firegiende
ars resultat 0 1774 588 -1 774 588
Arets resultat -331 347
Belopp vid drets utging 15 000 000"~ 401000 5523115" =331 347 20 592 768
Not15  Avsittningar
2007 2006
Uppskjuten skatt 2766 440 2102 836
Bokfort viirde 2766 440 2102836
Not 16  Forfallotid skulder
Forfaller till betalning
skuld per Inom ett Inom ett Senare én
Skuld 2007-12-31 ar till fem ar fem ar
Skuld till Nykvarns kommun 293 195 644 0 695 644 0 283 500 000
Bokfort virde 293 195 644 9695 644 0 283 500 000
Nykvam den 7/} 2008
V\/ I‘ﬂ\k ey q
Mlkael Wallteg Martha Dahlberg

Styrelsens ordftrande

QMM %@M&M

Anders Nordstrém

k_jlillfkvaldelqantz

Min revisionsberittelse har avgivits den %f 2008

us Karlstrom
Auktoriserad revisor
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