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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 utfort en revision av &rsredovisningen for Nysatra
Fastighets AB for rakenskapsaret 2014.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar for
arsredovisningen

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
beddémer &r nddvandig for att uppritta en arsredovisning
som inte innehailer vasentliga felaktlgheter vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen p& grund-
val av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkeset:ska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgdrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &ars-
redovisningen. Revisorn vdljer vilka atgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna fér
vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta fér hur bolaget uppréttar arsredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som & dndamaisenliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvdrdering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Nysétra Fastighets
ABs finansiella stdllning per den 31 december 2014 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med &rsredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststélier resultat-
rakningen och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstallande direktorens férvaltning fér Nysatra Fastighets
AB fér 2014.

Styrelsens och verkstédllande direktdrens ansvar

Det dar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fdriust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgérder och férhéllanden i bolaget fér att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéliande
direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren pa annat satt har handiat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberé&ttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.

Stockholm den 29 mars 2015

Ernst & Young AB

/-

Mlkael Sjolander
Auktoriserad revisor




NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

ARSREDOVISNING NYSATRA FASTIGHETS AB
Styrelsen och verkstillande direktoren for Nysitra Fastighets AB (556584-6077) avger
hirmed foljande arsredovisning for tiden 1 januari — 31 december 2014.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under aret har Gula Villan tomstéllts infor en planerad rivning. Huset var 1 daligt
skick, varmesystemet déligt och den enda hyresgédsten med avtal utan besittnings-
skyddsavstiende hade sagt upp sig for avflytt. Ovriga hyresgister sades dirmed upp.

Ca2 300 kvm av fastighetens mark (vid Gula Villan och parkeringen) har arrenderats
ut till Nacka Kommun for 1 000 kr/ar, under en tid av tva ar. Kommunen kommer un-
der 2015 att riva huset och iordningsstilla en ny parkering, for kommunens skol- och
fritidsverksambhet 1 omradet.

Samtliga lokaler i huvudbyggnaden (9 hyreskontrakt) var vid arets inledning uthyrda.
Hyresgisterna har under éaret informerats om att husets framtid &dr oviss, 1 och med
den pagaende planprocessen som pagar for omradet och som indikerar att omradet
ska bebyggas med bostader.

Ambitionen med arets forvaltning har varit att pa bésta satt forbereda hyresavtal infor
den kommande forédndringen. Eftersom framtidsplanerna f6r omradet dnnu ej ar klara
och tidshorisonten dr mycket oklar, har ambitionen varit att teckna avtal med flexibi-
litet (besittningsskyddsavstaenden, korta avtal etc.).

En uppgérelse har gjorts med hyresgisten RS Screen om avflytt under 2015, da de
inte gick med pa de nya villkor som erbjods t samband med en uppsagning. Hyresgés-
ten Ziggy Berglund har sagts upp, men kommer under 2015 att flytta in 1 den lokal
som RS Screen flyttar fran. Kring den lokal som Ziggy Berglund flyttar fran har istal-
let forts diskussioner med Fordonsméklarna for att anvandas som parke-
ring/showroom. I och med detta skulle parkeringssituationen kring huset avsevirt for-
battras. Ytterligare en hyresgést, Salongen i Sickla, har sagts upp for villkorséndring
under aret, men ddr har dnnu ingen uppgorelse natts.

Fortsatta diskussioner med husets storsta hyresgast, Konstnarernas kollektivverkstad
KKV, har hallits. De har informerats om att huset inte kommer att byggas om, enligt
tidigare planer. KKV har under aret haft hyresreduktion och hyresskulden fran tidi-
gare ar om cirka 1,5 miljoner kronor kvarstar. Enligt kontraktet ska skulden avbetalas
1 poster om 200 tkr och avriknas mot eventuell hyresreduktion i samband med en om-
byggnation, vilket alltsa ej ldgre dr aktuellt. Nagon ny 6verenskommelse kring detta
har ¢j ingatts.

Driftentreprendren H2M har hjalpt till med ett antal atgarder under aret, bl.a efter en
vattenldcka i taket hos en av hyresgésterna.

Infor ﬁvningen av Gula Villan har en analys av miljéfarligt avfall tagits fram av en
- extern konsult. I samband med detta bestilldes dven en liknande analys av huvud-
byggnaden.
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- NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Resultatet i korthet

Rorelseresultatet for bolaget uppgar till 1,4 miljoner kronor. Resultatet édr knappt 150
tusen kronor dver arsprognosen. Den positiva avvikelsen beror framst pa ligre kost-
nader dn prognostiserat. Rorelseresultatet for 2014 &r knappt 1,7 miljoner kronor
béttre dn fjolaret. Forbattringen jamfort med 2013 beror pa légre rorelsekostnader.

Flerarsoversikt 2014 2013 2012 2011
Nettoomséttning (tkr) 3098 3 152 3,557 3 748
Resultat efter finansiella poster (tkr) 1317 -429 241 1631
Soliditet (%) 49,3% 33,6%  322% 17.2%

Forslag till vinstdisposition
Foljande vinstmedel star till drsstimmans forfogande:

Balanserad vinst 1 733 398
Arets resultat ' 1027 155
Summa kronor 2 760 553

Styrelsen foreslar att vinstmedlen dispoheras enligt foljande:

I ny rikning balanseras 2 760 553




NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

RESULTATRAKNING (Belopp i tkr)

Not 2014-01-01  2013-01-01
2014-12-31  -2013-12-31
Rorelsens intikter
Hyresintékter 1 3 098 8152
3098 3152
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,34 -1 658 3418
Personalkostnader 5 0 0
Avskrivning av anldggningstiligangar 6 -90 -90
-1748 -3 508
Rorelseresultat 1350 -356
Resultat fran finansiella investeringar
Rintekostnader och liknande resultatposter J -33 -73
-33 -73
Resultat efter finansiella poster 1317 -429
Skatt pa arets resultat -290 -74
Arets resultat 1027 -503
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

BALANSRAKNING (Belopp i tkr)

TILLGANGAR '

Not  2014-12-31  2013-12-31
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstiligingar 8
Byggnader 2982 2 982
Ack avskrivningar -1283 -1 194
Mark 2308 2308
Summa anliggningstillgangar 4 007 4096
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4 14 : 785 670
Skattefordran 1 055 635
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 0 117

1840 1422

Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgingar 1840 1422
SUMMA TILLGANGAR 5847 5518




NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 st
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Skuld till Nordea

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL
Stillda sidkerheter

Ansvarsforbindelser

Not

12

il
10

13

2014-12-31

1060
20
120

1733
1027
2761

2 881

131

5 122

1 168
1 545
2 966
5 847

inga

inga

2013-12-31

100
20
120

2236
-503
1733

1853

143
152
1877
1 993
3 665
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o
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Noter med redovisningsprinciper och boksliutskommentarer

Alimanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2008:1,
Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2). Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i
enlighet med BFNAR 2008:1, Arsredovisning i mindre akticbolag (K2). vilket kan inne-
bdra en bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och nidrmast féregaende raken-
skapsar. Jamforelsetalen har inte riknats om. Arsredovisningen for det ndrmast foregé-
ende rakenskapsaret lamnas som bilaga.

Anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med acku-
mulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvirdet med avdrag for berdknat rest-
virde om detta bedoms vara vasentligt. Avskrivning sker linjart dver den forvantade
nyttjandeperioden. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 33 ar

Foérdelning mellan reparationer — underhall respektive investering

I samband med reinvesteringsprojekts fardigstallande gors en individuell bedom-
ning av vilka itgirder som syftat till att aterstilla en anliggning i ursprungligt skick
och funktion respektive ar av investeringskaraktar.

Fordringar och skulder

Fordringar har virderats till det ldgsta av anskaffningsvirde och det belopp var-
med de beriiknas bli reglerade. Ovriga tillgingar, skulder samt avsattningar har
virderats till anskaffningsvéirden om annat ej anges.

Koncernfiorhallanden

Nérmast Overordnade moderforetag som upprittar koncernredovisning 1 vilken fo-
retaget ingar dr Nacka Stadshus AB, org.nr 556032-4390, med séte i Nacka. Mo-
derforetag for hela koncernen &r Nacka kommun, org.nr 212000-0167, med siite i
Nacka. »

Not 1 Hyresintédkter
Hyresintakterna ar hyror fran uthyrning av lokaler vid Planiavigen 28-32.




NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Not 2 Ovriga externa kostnader

2014-01-01
-2014-12-31 .
Vatten och aviopp -38
Elstrom -120
Fjarrvarme -434
Fastighetsskotsel o Gvriga forvalt- -630
ningskostnader
Reparation och underhall -82
VVS-konsulter 0
Ovriga fastighetskostnader -40
Fastighetsskatt : -82
Forsakringar -65
Redovisningstjanster och IT -137
Konsultuppdrag spec.uppdrag 0
Revisions- och konsultarvoden 6vr, -30
Ovriga driftkostnader 0
Reserv osikra hyresfordringar 0
-1 658

Not 3 Inkop och forsiljning mellan koncernféretag

2013-01-01
-2013-12-31
6

-184

-501

-853

-159
-80
-298
-82
-62
-45
-349
-35
-9
-767
-3 418

Nysitra Fastighets AB anlitar Nacka kommun for redovisning- och faktureringstjéns-

ten:

Not 4 Upplysning om revisorers arvode

Arvode och kostnadsersittning 2014-01-01
-2014-12-31

Ernst & Young AB :
revisionsuppdrag 30
Totalt arvode 30

2013-01-01
-2013-12-31

35
35

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen styrel-
sens och verkstallande direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pa bolagets revisorer att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds
av lakttagelser vid sadan granskning eller genomforande av sddana 6vriga arbetsupp-

gifter. Allt annat ar andra uppdrag.

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

2013-01-01

2014-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Antal anstillda varav  Antal anstillda  varav
mén man
Moderbolaget - - - -
Konsfordelning Min Kvinnor
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Styrelse 71% (71%) 29% (29%)
2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Loneroch  Soc kestn Loner och  Soc kostn
andra (varav  andra er- (varav
ersdttn  pensions- sittn  pensions-
kostn) kostn)
Moderbolag
Loner och andra erséttningar till - - - -
styrelse
Loner och andra erséttningar till 6vriga - - - -
anstallda

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 an-
stélld efter den 1 december 2010.

Not 6 Avskrivningar ;
Anlaggningstillgédngar skrivs av enligt plan 6ver den forvintade ekonomiska livs-
langden. Byggnader skrivs av med 3%

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnaderna ar 2013 och 2014 avser intern skuldrénta som erldggs till Nor-
dea.

2014 2013
Rantekostnader 33 3

Not 8 Byggnader och mark
2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31

Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden :

Vid arets borjan 2308 2308

Planenligt restvarde vid arets slut 2308 2308

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 2982 2982

2982 2982

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -1194 -1 105

Arets avskrivning enligt plan -89 -89
' -1283 -1194

Planenligt restvarde vid arets slut 1699 1 788

Totalt mark, byggnader och maskiner 4 007 4 096
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2014-12-31  2013-12-31

Upplupna hyresinkomster, retroaktivt index 0 52
Ovriga forutbet. kostnader och upplupna intékter 0 65
- ' 0 117

Not 10 Checkrakningskredit
2014-12-31 2013-12-31

Skuld till Nordea pa konto 54 54 95-4 1545 1993

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2014-12-31  2013-12-31

Upplupen kostnad for fjarrviarme och el 78 98
Beriknad revisionskostnad 30 31
Preliminarskatt 66 66
Forutbetalda hyresintakter 811 785
Utredning, konsultation och datakostn. 67 12
Ovriga upplupna kostnader 116 385

' 1168 1377

Not 12 Férandring av eget kapital
Antal aktier: 1 000 st )
Aktie- Reserv- Balanserade  Arets re-

kapital fond  vinstmedel sultat
Ingdende balans | 100 20 2236 503
Balansering av foregaende ars resultat -503 -503
Arets resultat : 1027
Belopp vid arets utgang 100 20 1733 1027

Not 13 Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser
Datapantbreven pa 13,3 mkr i fastigheten Sicklatn 269:1 forvaras 1 kommunens dgar-
arkiv pa Lantmdterienheten.

Not 14 Kundfordringar

2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar . 2318 2203
Osikra kundfordringar -1533 -1533
Summa 785 670
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NYSATRA FASTIGHETS AB

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2014

Not 15 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

2014 2013
Andel av arets totala inkp som skett fran andra foretag inom
Nacka kommun-koncernen 8% 2%
Andel av arets totala forsdljning som skett till andra foretag :
inom Nacka kommun-koncernen 0% 0%

Nacka den 17 mars 2015

Verkstallande direktor
Var revisionsberittelse har avgivits den .7, L0512

Ernst & Young AB

/é(/

Mikael Sj6lander
Auktoriserad revisor

10 (10)




