NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

ARSREDOVISNING NYSATRA FASTIGHETS AB
Styrelsen och verkstéallande direktoren for Nysatra Fastighets AB (556584-6077) av-
ger harmed foljande arsredovisning for tiden 1 januari — 31 december 2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Sékerstalla och utveckla hyreskontrakt

Samtliga lokaler (13 hyreskontrakt) var vid arets slut uthyrda. Ett avtal i den gula vil-
lan &r uppsagt for avflytt och kommer tomstéllas vid halvarsskiftet 2014. Utredning
kring behov av lokaler och mark for allmant intresse i omradet har inletts i enlighet
med strategi i affarsplan. Resultat av utredningen avvaktas fore uppstart av uthyr-
ningsarbete.

En kontraktsgenomgang har gjorts for att sakerstalla att alla betalar i enlighet med av-
tal, géllande index, fastighetsskatt, driftkostnader etc. Retroaktiva vdrmekostnader,
fastighetsskatter och indextillagg har debiterats. Med beaktande av ett 3-5 ars per-
spektiv och vardet av att bibehalla besittningsskyddsavstaenden ar malsattningen att
fortsatt verka for att snitthyran ékar nagot och till viss del foljer marknadsutveckling-
en i omradet.

Hyresreduktion utgar for hyresgasten Konstnarernas kollektiv verkstad, KKV, i en-
lighet med 6verenskommelse i samband med forvarvet av bolaget och hyreskontrakt
har under aret tecknats med det nya bolaget KKV i Nacka Servicebolag AB. Den
upplupna hyresskulden som KKV har, pa ca 1,5 mnkr, kvarstar och skall enligt kon-
traktet avbetalas i poster om 200 tkr och avrédknas mot eventuell hyresreduktion i
samband med en framtida ombyggnation.

Drift och fastighetsagaransvar

Driftentreprendren har hjalpt till med ett antal mindre atgarder (lackage, stopp i av-
lopp, skadedjur mm) hos nagra av hyresgasterna och en forsta rensning av skrap, bra-
te och buskage pa baksidan av huset genomforts.

En ventilationsanalys har gjorts i huset under aret. Stora delar av lokalerna omfattas
inte av OVK, da de ar produktionslokaler. Det konstaterades att ett tilluftsaggregat
sedan lange star still och att tidigare dgare/hyresgaster gjort forandringar i saval
rumsavdelningar som rérdragningar sedan huset byggdes. Luften &r idag dalig for vis-
sa av hyresgasterna, det kravs storre investering ar for att atgarda dessa och proble-
men beror delvis pa hyresgasternas egna atgarder i huset.

En intern inspektion av brandsékerheten har genomforts, vilket resulterat i att nytt
brandlarm och magnetstangande dorrar har installerats. Nya kodlas har bestéllts, for
att &ven Oka skalskyddet.

Nysétra Fastighets AB har beslutat att Nacka kommun skall agera inkdpscentral for
behov som ar gemensamma for parterna, detta for att férenkla vid upphandlingar av
tjanster i bolaget.

Oka vardet av kapitalet - detaljplanearbete
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Detaljplanearbete for Planiaomradet dar fastigheten ingar har initierats under aret och
forvaltare och VD deltar aktivt.

Under hosten holl styrelsen ett seminarium kring den fortsatta utvecklingen av omra-
det och fastigheten. | omradet vill vi bygga Nacka stad, inte en forort. | staden &r det
viktigt med bostader och samhéllservice, exempelvis skolor och dldreboenden. Dis-
kussionerna pa seminariet lag aven till grund for Nysatra Fastighets yttrande till
Nacka kommuns program for Planiaomradet.

Ovrigt

Bolaget beddms kunna ha ett I6pande positivt resultat fram till att en eventuell om-
byggnation pabdrjas, men troligen kommer det att innebara vissa uppsagningar for att
Oka nagra av avtalens hyresnivaer till mer rimliga nivaer.

Forslag till vinstdisposition
Foljande vinstmedel star till arsstammans forfogande:

Balanserad vinst 2236 034
Arets resultat -502 636
Summa kronor 1733 398

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

I ny rakning balanseras 1733398
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

RESULTATRAKNING (Belopp i tkr)

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2,34

2013-01-01
2013-12-31

3152
3152

-3418
0

-90

-3 508

-356

-73
-73

-429
-74

-503

2012-01-01
-2012-12-31

3 557
3 557

-2 933
0

-90
-3023

534

58
-351
-293

241
-65

176
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

BALANSRAKNING (Belopp i tkr)
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader
Ack avskrivningar
Mark
Pagaende investeringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Osékra kundfordringar

Skattefordran

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Mervérdesskatt

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Skuld till Nordea

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Not

8

13

Not

12

11
10

14
14

2013-12-31

2982
-1194
2 308

0
4 096

2 203
-1533
635
117
1422

0
1422

5518

2013-12-31

100
20
120

2236
-503
1733

1853

143
0
152
1377
1993
3665

5518

inga
Inga

2012-12-31

2982
-1 105
2 308

682
4 867

2330
-167
655
62

2 280

167
2447

7314

2012-12-31

100
20
120

2 060
176
2236

2 356

120
0

58
1105
3675
4 958

7314

Inga
inga
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen samt Bokférings-
namndens allménna rad.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Auvskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad
ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid bestdende 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 beddém-
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 Planiavagen 28-32.

Not 2 Ovriga externa kostnader

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Vatten och avlopp 6 -272
Elstrom -184 -181
Fjarrvarme -501 -546
Fastighetsskotsel o dvriga forvalt- -853 -257
ningskostnader
Reparation och underhall -159 -158
VVS-konsulter -80 0
Ovriga fastighetskostnader -298 -7
Fastighetsskatt -82 -37
Forsakringar -62 -61
Redovisningstjénster och IT -45 -41
Konsultuppdrag spec.uppdrag -349 -570
Konsultarvoden ovr. -35 -34
Ovriga driftkostnader -9 -2
Reserv osékra hyresfordringar -167 -167
-3418 -2 933

Not 3 Inkdp och forséljning mellan koncernforetag
Nysatra Fastighets AB anlitar Nacka kommun for ekonomi och redovisningstjanster.
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Not 4 Upplysning om revisorers arvode

Arvode och kostnadsersattning 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -20121-12-31

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 35 28
Totalt arvode 35 28

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen styrel-
sens och verkstallande direktorens 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 Gvriga ar-
betsuppgifter.

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Antal anstéllda varav  Antal anstédllda  varav
man man
Moderbolaget - - - -
Koénsfordelning Man Kvinnor
Styrelse 71% (71%) 29% (29%)
2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Loner och  Soc kostn Lodner 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 dvriga - - - -
anstallda

Bolaget har inga utestaende pensionsforpliktelser till styrelse och VD. Ingen ersétt-
ning utgar till VD eller styrelse efter 1 december 2010. Bolaget har ingen personal
anstalld efter den 1 december 2010.

Not 6 Avskrivningar
Anléggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvantade ekonomiska livs-
ldangden. Byggnader skrivs av med 3% och maskiner med 28%.
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Den dvervagande delen av rantekostnaderna ar 2012 avser lan i Danske bank som
l6stes i december 2012. Réantekostnaderna ar 2013 avser intern skuldranta som er-
laggs till Nordea.

Not 8 Byggnader och mark
2013-01-01 2012-01-0:
-2013-12-31 -2012-12-3

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

2982 2982

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -1105 -1 015

Arets avskrivning enligt plan -89 -90
-1194 -1105

Planenligt restvarde vid arets slut 1788 1877

Totalt mark, byggnader och maskiner 4096 4185

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2013-12-31 2012-12-31

Upplupna hyresinkomster, retroaktivt index 52 0
Ovriga forutbet. kostnader och upplupna intakter 65 62
117 62

Not 10 Kortfristiga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Skuld till Nordea pa konto 54 54 95-4 1993 3675
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupen kostnad for fjarrvarme och el

Beréknad revisionskostnad
Preliminarskatt

Diverse driftkostnader

Forutbetalda hyresintakter

Utredning, konsultation och datakostn.
Snoréjning H2M

Ovriga fastighetskostnader

Ovr. forvaltningskostnader

Not 12 Foérandring av eget kapital
Antal aktier: 1 000 st

Ingaende balans

Balansering av foregaende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Not 13 Pagaende investeringar

KKV Ombyggnad

KKV Innehall/programarbete
Utvecklingsplan for Nysatra, 6vriga
delar forutom KKV

2013-12-31

98

31

66
138
785
12

0

124
123
1377

Aktie-
kapital

Reserv-
fond

100 20

100 20

2013-12-31

0
0
0

0

Not 14 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Datapantbreven pa 13,3 mkr i fastigheten Sicklaon 269:1 forvaras i kommunens

Agararkiv pa Lantméterienheten.

2012-12-31

122
28

66

0

739
21

5

124

0
1105

Balanserade
vinstmedel

2 060
176

2236
2012-12-31
28
476
178

682

Arets re-
sultat

176
-176
-503
-503
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Nacka den 2014

Mats Ger dau ...................... Stefan S :a.l ang .....................
Eva Oh bo mEkdahI ............. Hans Pete rs .......................
Carl-Magnus Grenninger Jan-Eric Jansson

Majvie Sward

Jenny Asmundsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivitsden ................. 2014

Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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