NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2012

ARSREDOVISNING NYSATRA FASTIGHETS AB
Styrelsen och verkstéllande direktéren for Nysatra Fastighets AB (556584-6077) av-
ger harmed foljande arsredovisning for tiden 1 januari — 31 december 2012,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allméant om verksamheten

Nysatra Fastighets AB &r ett av Nacka Stadshus AB helagt bolag sedan 1 december
2010. Bolaget skall 4ga och forvalta fastigheter och forvarvades av strategiska skal da
bolagets fastighet Sicklatn 269:1 gransar till kommunens mark med fotbollsplan,
nybyggda Sickla sporthall och Sickla skola. Omradet bedoms lampa sig val for
fortsatt utveckling av kulturell verksamhet baserat pa att Konstnarernas Kollektiv
Verkstad (KKV) utvecklar sin verksamhet i fastigheten. Dartill utgor fastigheten
en viktig komponent i padgaende strategiska stadsutveckling for att sakra tillgang-
lighet pa kommunalt finansierad service och maximera nyttan med utvecklingen
av omradet for kommunens rakning.

Ett nytt ettarigt hyresavtal har ingatts med KKV:s nybildade servicebolag. Hyres-
nivan ar sankt i forhallande till det tidigare avtalet for att ligga i niva med verk-
samhetens beddmda langsiktiga betalningsformaga. Vid eventuella fortsatta betal-
ningsproblem kan fragan om verksamhetens finansiering lyftas med Gvriga intres-
senter innan utebliven hyresbetalning leder till uppségning och avflyttning. Vid ett
upphdrande av avtalet ar bolagets ekonomiska risk begransad da vérdet av fastig-
heten torde 6ka, minst motsvarande KKV:s hyresskuld, da en storre del av loka-
lerna kan disponeras for verksamheter med strre betalningsformaga.

Overenskommelse har traffats med ett antal hyresgéster for avflyttning infor
kommande sanering och ombyggnad. | nagra fall fortgar verksamhet baserat pa
nya tillfalliga avtal avpassade till kommande atgarder i byggnaden. Ytterligare
verksamheter kan erbjudas lokaler for kortsiktig anvandning till hyror som be-
doms tacka bolagets rorliga driftskostnad fram till att en ombyggnad pabérjas.
Alla lokaler ar uthyrda vid arsskiftet.

Sarskilt om KKV

Under 2011 &ndrades storleken pa bidragen fran Stockholms stad till KKV vilket
orsakade vad som syntes vara en forskjutning i hyresinbetalningarna. KKV har
under varen 2012 fatt en ny styrelse som aterkommit med information om att det som
tidigare beskrivits som ett likviditetsproblem egentligen ar en konstant oférmaga att
betala den avtalade hyran. Efter forhandling har nu en kortsiktig 16sning avtalats dér
samma area som tidigare disponeras av KKV fram till ombyggnaden via ett helagt
momspliktigt servicebolag. Hyran &r sankt till en niva som verksamheten langsiktigt
bedoms kunna bara. Kommunens atagande att bygga om lokalen skjuts upp tills pa-
gaende arbete med detaljplaneprogram dar fastigheten ingar ar fardigt och den fram-
tida anvandningen av byggnaden ar klarlagd.

KKV har en upplupen hyresskuld pa ca 1,5 mnkr. Enligt avtal ska hyresskulden av-
réknas mot hyresreduktion under kommande ombyggnation. | bokslutet har 766 624
kronor reserverats vilket motsvarar halva den upplupna hyresskulden. Delar av akti-
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verade utgifter for projektering som varit knutna till de tidigare insatserna for KKV:s
lokalutformning har nu kostnadsforts till ett belopp om 570 000 kronor.

Ovrigt

Bolaget bedéms fortfarande kunna ha ett I16pande positivt resultat fram till att om-
byggnationen pabdrjas. Under aret har en efterslapande kostnad for VA debiterats
med ca 200 000 kr. Tidigare prelimindr debitering har varit felaktig vilket upp-
tacktes vid méatarbyte.

Start PM for ”Detaljplaneprogram for Kyrkviken” har antagits i Miljo- och stads-
byggnadsnamnden och i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott. Arbetet med
programmet bedoms fa en avgoérande betydelse for mojligheterna att uppna syftet
med forvérvet av bolaget.

Forslag till vinstdisposition
Foljande vinstmedel star till arsstimmans forfogande:

Balanserad vinst 2 060 578
Arets resultat 175 456
Summa kronor 2 236 034

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande:

I ny rakning balanseras 2 236 034
2236 034
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RESULTATRAKNING
Belopp i tkr

Rorelsens intékter

Hyresintakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Periodens resultat

Not

2,34

2012-01-01
2012-12-31

3557
3557

-2 933
0

-90

-3 023

534

58
-351
-293

241

176

2011-01-01
-2011-12-31

3748
3748

-1 660
0

-90

-1 750

1998

100
-467
-367

1631
-429

1202
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 8

Byggnader 2982 2982
Ack avskrivningar -1 105 -1 015
Mark 2 308 2 308
Pagaende investeringar 13 682 1150
Summa anléaggningstillgdngar 4 867 5425

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 330 1283
Osakra kundfordringar =167 0
Skattefordran 655 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 62 100

2280 1383
Kassa och bank 167 5 862
Summa omsattningstillgangar 2 447 7 245
SUMMA TILLGANGAR 7314 12 670
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld till Nordea

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Mervardesskatt

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Kortfristig skuld till Danske bank.
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stallda sédkerheter

Ansvarsforbindelser
Bankgaranti

Not

12

10

11

14

14

2012-12-31
100

20
120

2 060
176
2236

2 356

3675
3675

120
58

1105
1283

7314

inga

inga

2011-12-31

100
20
120

858
1202
2 060

2180

o o

108
95

795

990

9500

12 670

13 300

1097
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen samt Bokforings-
namndens allménna rad.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Auvskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad
ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas for materiella anlaggningstillgangar:

Fastigheter 33ar

Inventarier, verktyg och fordon 3ar

Fordelning mellan reparationer — underhall respektive investering

I samband med reinvesteringsprojekts fardigstallande gors en individuell bedém-
ning av vilka atgarder som syftat till att aterstalla en anlaggning i ursprungligt
skick och funktion respektive ar av investeringskaraktar.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas
inflyta.

Not 1 Hyresintakter
Hyresintakterna ar hyror fran uthyrning av lokaler vid Planiavégen 28-32.

Not 2 Ovriga externa kostnader

2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Vatten och avlopp -272 -35
Elstrom -181 -141
Fjarrvarme -546 -494
Fastighetsskotsel o dvriga forvalt- -257 -394
ningskostnader
Reparation och underhall -158 -70
Ovriga fastighetskostnader -7 -274
Fastighetsskatt -37 -74
Forsakringar -61 -65
Redovisningstjanster -41 -39
Konsultuppdrag spec.uppdrag -570 0
Konsultarvoden ovr. -34 -52
Ovriga driftkostnader -2 -22
Reserv osakra hyresfordringar -767 0
-2 933 -1 660

Not 3 Inkdép och férséljning mellan koncernféretag
Nysétra Fastighets AB anlitar Nacka kommun for teknisk fastighetsforvaltning.
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Not 4 Upplysning om revisorers arvode

Arvode och kostnadsersattning 2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 28 32
andra uppdrag - -
Totalt arvode 28 32

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen styrel-
sens och verkstéllande direkttrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det an-
kommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrade som for-
anleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforande av sadana ovriga ar-
betsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Not 5 Anstallda och personalkostnader

2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Antal anstéllda varav  Antal anstdllda  varav
man man
Moderbolaget - - - -
Konsférdelning Man Kvinnor
Styrelse 75% (67%) 25% (33%)
2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Loner och  Soc kostn Loner och  Soc kostn
andra (varav pen- andraer- (varav
ersattn sions- sattn  pensions-
kostn) kostn)
Moderbolag
Loner och andra ersattningar till - - - -
styrelse
Loner och andra ersattningar till 6vriga - - - -
anstéllda

Bolaget har inga utestaende pensionsforpliktelser till styrelse och VD. Ingen ersatt-
ning utgar till VD eller styrelse efter 1 december 2010. Bolaget har ingen personal
anstalld efter den 1 december 2010.
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Not 6 Avskrivningar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvantade ekonomiska livs-
ldangden. Byggnader skrivs av med 3% och maskiner med 28%.

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Den dvervagande delen av rantekostnaderna avser lan pa totalt 9,5 mkr (12 mkr ar
2011) i Danske bank som lostes i december 2012.

Not 8 Byggnader och mark
2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31

Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 2 308 2 308

Planenligt restvarde vid arets slut 2 308 2 308

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 2982 2982

Nyanskaffningar 0 0
2982 2982

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -1015 -925

Arets avskrivning enligt plan -90 -90
-1 105 -1 015

Planenligt restvarde vid arets slut 1877 1967

Totalt mark, byggnader och maskiner 4185 4 275

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2012-12-31  2011-12-31

Upplupna hyresinkomster 0 33
Upplupet varmetillagg 0 67
Ovriga forutbet. kostnader och upplupna intékter 62 0

62 100

Not 10 Langfristiga skulder

2012-12-31 2011-12-31
Skuld till Nordea pa konto 54 54 95-4 3675 0
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Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2012-12-31

Upplupen kostnad for fjarrvarme och el 122
Beréknad revisionskostnad 28
Prelimindarskatt 66
Diverse driftkostnader 0
Forutbetalda hyresintakter 739
Utredning och konsultation 21
Snoréjning H2M 5
Ovriga fastighetskostnader 124
Upplupna rantekostnader 0
1105

Not 12 Forandring av eget kapital

Antal aktier: 1 000 st
Aktie- Reserv-

kapital fond
Ingaende balans 100 20
Balansering av foregaende ars resultat
Utdelning till aktiedgare
Avrets resultat
Belopp vid arets utgang 100 20
Not 13 Pagaende investeringar
2012-12-31
KKV Ombyggnad 28
KKV Innehall/programarbete 476
Utvecklingsplan for Nysatra, 6vriga 178
delar forutom KKV
682

2011-12-31

88
28
66
15
318
0

0
274
6
795

Balanserade
vinstmedel

858
1202
0

2 060

2011-12-31
228
703
219

1150

Arets re-
sultat

1202
-1 202

176
176
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Not 14 Stallda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Datapantbreven pa 13,3 mkr i fastigheten Sickladn 269:1 forvaras i kommunens
Agararkiv pa Lantmaterienheten.

Nacka den 2013

Mats Gerdau  Stefan Salang Eva Ohbom-Ekdahl Hans Peters
Ordftrande

Carl-Magnus Grenninger Jan-Eric Jansson Majvie Sward
Jenny Asmundsson

Verkstallande direktor

Min revisionsberéttelse har avgivits den ................. 2013

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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