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Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till drsstdmman i Nysétra Fastighets AB, org.nr 556584 6077

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Nysatra
Fastighets AB for rdkenskapsaret 2013.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer &ar nédvandig for att upprdtta en arsredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig
sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller vésentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r @&ndamalsenliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvéardering av &ndamaisenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstdilande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alia
vasentliga avseenden rattvisande bild av Nysdtra Fastighets
ABs finansiella stéllning per den 31 december 2013 och av
dess finansiella resultat foér aret enligt arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

A member firm of Ernst & Youna Slosal Limited

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets wvinst eller forlust samt styrelsens och
verkstdllande direktdrens forvaltning fér Nysdtra Fastighets
AB fér 2013.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och
det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betrdaffande bolagets vinst eller
férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi
har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styreisens férslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om foérslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i bolaget fér att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styreiseledamot eiler verkstailande
direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet fér
rdkenskapsaret.

Stockholm den 24 april 2014

Ernst & Young AB
£
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Auktoriserad revisor




NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

ARSREDOVISNING NYSATRA FASTIGHETS AB
Styrelsen och verkstéllande direktoren for Nysitra Fastighets AB (556584-6077) av-
ger hdrmed f6ljande arsredovisning for tiden 1 januari — 31 december 2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Sdkerstdlla och utveckla hyreskontrakt

Samtliga lokaler (13 hyreskontrakt) var vid &rets slut uthyrda. Ett avtal i den gula vil-
lan 4r uppsagt for avflytt och kommer tomstillas vid halvarsskiftet 2014. Utredning
kring behov av lokaler och mark for allmint intresse i omradet har inletts i enlighet
med strategi i affarsplan. Resultat av utredningen avvaktas fore uppstart av uthyr-

ningsarbete.

En kontraktsgenomgéng har gjorts for att sikerstilla att alla betalar i enlighet med av-
tal, gillande index, fastighetsskatt, driftkostnader etc. Retroaktiva virmekostnader,
fastighetsskatter och indextilldgg har debiterats. Med beaktande av ett 3-5 ars per-
spektiv och virdet av att bibehalla besittningsskyddsavstaenden dr malséttningen att
fortsatt verka for att snitthyran 6kar nagot och till viss del f6ljer marknadsutveckling-
en i omradet.

Hyresreduktion utgar for hyresgésten Konstnérernas kollektiv verkstad, KKV, i en-
lighet med 6verenskommelse i samband med forvirvet av bolaget och hyreskontrakt
har under aret tecknats med det nya bolaget KKV i Nacka Servicebolag AB. Den
upplupna hyresskulden som KKV har, pa cirka 1,5 miljoner kronor, kvarstar och skall
enligt kontraktet avbetalas i poster om 200 tkr och avriknas mot eventuell hyresre-
duktion i samband med en framtida ombyggnation. Den upplupna hyresskulden &r
upptagen som en osdker kundfordran pa cirka 1,5 miljoner kronor i balansrikningen.

Drift och fastighetsdgaransvar

Driftentreprendren har hijéipt till med ett antal mindre atgirder (lackage, stopp i av-
lopp, skadedjur mm) hos nagra av hyresgésterna och en forsta rensning av skrip, bréa-
te och buskage pa baksidan av huset genomforts.

En ventilationsanalys har gjorts i huset under éret. Stora delar av lokalerna omfattas
inte av OVK, da de dr produktionslokaler. Det konstaterades att ett tilluftsaggregat
sedan lange stér still och att tidigare dgare/hyresgister gjort fordndringar i savil
rumsavdelningar som rdrdragningar sedan huset byggdes. Luften dr idag dalig for vis-
sa av hyresgésterna, det krdvs st6rre investering ar for att tgirda dessa och proble-
men beror delvis pd hyresgiésternas egna atgérder i huset.

En intern inspektion av brandsikerheten har genomforts, vilket resulterat i att nytt
brandlarm och magnetstingande dorrar har installerats. Nya kodlas har bestillts, for

att dven oka skalskyddet.

Nysitra Fastighets AB har beslutat att Nacka kommun skall agera inkdpscentral for
behov som 4r gemensamma for parterna, detta for att forenkla vid upphandlingar av

tjdnster i bolaget

K)

1(9)

e~ /J/ < //wa 0& ST



NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Oka vdrdet av kapitalet - detaljplanearbete
Detaljplanearbete for Planiaomradet dér fastigheten ingér 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. I omradet vill vi bygga Nacka stad, inte en forort. I staden ar det
viktigt med bostider och samhillservice, exempelvis skolor och dldreboenden. Dis-
kussionerna pa seminariet lag dven till grund for Nysitra Fastighets yttrande till
Nacka kommuns program for Planiaomrédet.

Ovrigt

Bolaget bedoms kunna ha ett |6pande positivt resultat fram till att en eventuell om-
byggnation paborjas, men troligen kommer det att innebéra vissa uppsédgningar for att
oka nagra av avtalens hyresnivaer till mer rimliga nivaer.

Forslag till vinstdisposition
Féljande vinstmedel star till arsstimmans forfogande:

Balanserad vinst 2236 034
Arets resultat -502 636
Summa kronor 1 733 398

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

I ny rékning balanseras 1 733 398
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari ~ 31 december 2013

RESULTATRAKNING (Belopp i tkr)

Rorelsens intikter
Hyresintikter

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Skatt pa érets resultat

Arets resultat

Not

234

2013-01-01
2013-12-31

3 152
3152

-3418
0

-90

-3 508

-356

-73
-73

429
-74

-503

2012-01-01
-2012-12-31

3557
3557

-2933
0

-90

-3 023

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
Not  2013-12-31  2012-12-31

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar 8
Byggnader 2982 2982
Ack avskrivningar -1 194 -1 105
Mark 2308 2308
Pagaende investeringar 13 0 682
Summa anliggningstillgangar 4096 4 867
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15 670 1563
Skattefordran 635 655
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 117 62
1422 2280
Kassa och bank 0 167
Summa omséittningstillgangar 1422 2 447
SUMMA TILLGANGAR 5518 7314
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Not  2013-12-31  2012-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 100 100
Reservfond 20 20
120 120
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2236 2 060
Arets resultat 502 176
1733 2236
Summa eget kapital 1853 2 356
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 143 120
Mervirdesskatt 152 58
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 11 1377 1105
Skuld till Nordea 10 1993 3675
Summa Kortfristiga skulder 3 665 4 958
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5518 7 314
Stiillda sikerheter 14 inga Inga
Ansvarsforbindelser 14 Inga inga
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen samt BokfGrings-
namndens allménna rad.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvidrden och beréknad
ekonomisk livsldngd. Nedskrivning sker vid bestaende virdenedgéng.

Fé6ljande avskrivningstider tillimpas for materiella anldggningstillgangar:

Fastigheter 33 ar

Inventarier, verktyg och fordon 3 ar

Férdelning mellan reparationer — underhall respektive investering

I samband med reinvesteringsprojekts firdigstillande gors en individuell bedom-
ning av vilka atgirder som syftat till att aterstilla en anldggning i ursprungligt
skick och funktion respektive #r av investeringskaraktér.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas

inflyta.

Not 1 Hyresintikter
Hyresintékterna 4r hyror fran uthyrning av lokaler vid Planiavigen 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
Fjarrvirme -501 -546
Fastighetsskotsel o 6vriga forvalt- -853 -257
ningskostnader
Reparation och underhall -159 -158
VVS-konsulter -80 0
Ovriga fastighetskostnader -298 -7
Fastighetsskatt -82 -37
Forsdkringar -62 -61
Redovisningstjanster och [T -45 -41
Konsultuppdrag spec.uppdrag -349 -570
Konsultarvoden 6vr. -35 -34
Ovriga driftkostnader -9 2
Reserv osikra hyresfordringar -767 - -767
-3418 -2 933

Not 3 Ink6p och forsiljning mellan koncernféretag
Nysitra Fastighets AB anlitar Nacka kommun for ekonomi och redovisningstjanster. ﬁ,/
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari - 31 december 2013

Not 4 Upplysning om revisorers arvode

Arvode och kostnadsersittning 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 bokftringen styrel-
sens och verkstillande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det an-
kommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som for-
anleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana Gvriga ar-
betsuppgifter.

Not § Anstéllda och personalkostnader

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Antal anstillda varav  Antal anstéllda varav
mén mén
Moderbolaget - - - -
Konsfordelning Miin Kvinnor
Styrelse 71% (71%) 29% (29%)
2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Loneroch  Soc kostn Loner och  Soc kostn
andra (varav pen- andra er- (varav
ersittn sions- sdttn  pensions-
Kostn) Kostn)
Moderbolag
Loner och andra erséttningar till - - - -
Styrelse
Loner och andra erséttningar till dvriga - - - -
anstéllda

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

Not 6 Avskrivningar
Anlédggningstillgangar skrivs av enligt plan ver den forvantade ekonomiska livs-
langden. Byggnader skrivs av med 3% och maskiner med 28%.

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Den 6vervigande delen av riantekostnaderna ar 2012 avser lan i Danske bank som
16stes 1 december 2012. Réintekostnaderna ar 2013 avser intern skuldridnta som er-

laggs till Nordea. fg’/ B - | b\?/
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

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

Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid érets borjan 2308 2308

Planenligt restviirde vid arets slut 2 308 2 308

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2982 2982
2982 2982

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid &rets borjan -1 105 -1 015

Arets avskrivning enligt plan -89 -90
-1 194 -1 105

Planenligt restviirde vid arets slut 1788 1877

Totalt mark, byggnader och maskiner 4 096 4 185

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2013-12-31  2012-12-31

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

Not 10 Kortfristiga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Skuld till Nordea pa konto 54 54 95-4 1 993 3675
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari ~ 31 december 2013

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupen kostnad for fjarrvdarme och el

Beriknad revisionskostnad
Preliminirskatt

Diverse driftkostnader
Forutbetalda hyresintédkter

Utredning, konsultation och datakostn.

Snérdjning HZM
Ovriga fastighetskostnader
Ovr. forvaltningskostnader

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

Ingdende balans

Balansering av féregaende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Not 13 Pagaende investeringar

KKV Ombyggnad

KKYV Innehall/programarbete
Utvecklingsplan for Nysitra, 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 Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser

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

Agararkiv pa Lantmiterienheten.
Not 15 Kundfordringar

Kundfordringar
Osékra kundfordringar

2013-12-31

2243
-1533

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

2012-12-31
2330
=767

A

Arets re-
sultat

176
-176
-503
-503
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2013

Nacka den ZL/ APRI_ 2014

Eva Ohbom-Ekdahl
Carl-Ma;:QGrennin er

TR

Majvie Swird

2014

Mikael Sj6lande
Auktoriserad revisor
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