NYSATRA FASTIGHETS AB

Delérsrapport 1 januari — 30 april 2013 samt Arsprognos

DELARSRAPPORT NYSATRA FASTIGHETS AB
Styrelsen och verkstéllande direktéren for Nysatra Fastighets AB (556584-6077) av-
ger harmed foljande delarsrapport for tiden 1 januari — 30 april 2013 samt arsprognos.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allméant om verksamheten

Samtliga lokaler &r i dagslaget uthyrda. Under den senaste tiden har férhandlingar
forts med flertalet hyresgéster om fortsatt forhyrning, men med besittningsskyddsav-
staende. Detsamma galler nytecknade hyresavtal. Detta har, forutom vissa engangs-
kostnader, dven inneburit att man fatt ga ner i hyresniva for de uthyrda lokalerna.

Nagra av hyresgasterna - KKV, Mockfjards och Fordonsméklarna samt eventuellt na-
gon mer - har idag inget avtal om besittningsskyddsavstaende.

Sedan 2/5 har fastigheten en ny forvaltare, Stefan Regén, externt inhyrd ca en dag per
vecka. Tanken &r att Stefan skall “koppla grepp” om fastigheten, gédllande dess hyres-
géster, ekonomi och drift/skotsel. Initialt kommer Stefan att géra en 6versyn av de
hyreskontrakt som finns idag och hur de efterlevs av respektive part.

Stefan gjorde, tillsammans med anlitad driftoperatér H2M, en kort genomgang pa
plats den 2/5. Vid denna snabba genomgang framkom bl.a:

- Hyresgaster anvander mer yta &n de hyr (Biluppstallning Fordonsméklarna)

- Gemensamma korridorer ar belamrade med hyresgéasters egendom, vilket kan for-
svara eventuell brandutrymning

- Brandlarmssystemet i huset har oséker funktion

- H2M har inte fri access till att avlasa vattenforbrukningen i huset, da méataren sit-
ter inne hos en hyresgést

- Verksamhet bedrivs i lokalerna som troligen inte ar férenliga med husets ventila-
tionskapacitet (Snickeri i kallarplanet)

- Skyddsrummet som &r uthyrt kan vara svart att fa utrymt inom 48 timmar

- Vissa elinstallationer ar tveksamt och osakert utforda (KKV textil)

- Vissa ventilationsaggregat kan ej pa enkelt satt bytas filter i da de &r felaktigt
monterade (KKV Textil)

- Belysning i kallarkorridoren &r dalig

- Dorren i kallarplanet ar dalig och star dessutom ofta olast sa att objudna géster
kan sOka sig in i huset. Troligen &ven nattetid.

- Det ar valdigt skripigt pa husets baksida och bilar star parkerade pa den ”brand-
gata” som finns dar.

- Fonster som gatt sonder i samband med brand &r ej bytta (Fordonsmaklarnas lo-
kal)

- Elinstallationerna i kéllarens elrum &r mycket gamla och H2M vet inte vad allt
anvands till. Kanske ar huset dversakrat, da det tidigare varit industri dar?

- H2M:s serviceansvarige foreslar en fornyad genomgang av avtalets omfattning,
hur ofta filter ska bytas, ronderingar skall utforas etc.

- Det verkar generellt sett vara mycket liten verksamhet i KKV:s lokaler. Dagtid endast
1-2 personer pa plats.
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Taket pa gula huset i behov av malning.

Mockfjards har rapporterat en vattenlacka i sin lokal. H2M har atgardat akut, men
vattendropp finns kvar och H2M har fatt i uppdrag att kontrollera orsak och ge
forslag pé atgérd, men att en sadan skall vara av karaktédren lappa/laga”.

For husets fortsatta forvaltning ar det av vikt att styrelsen faststéller tidplan och
riktlinje for hur langt perspektiv man skall ha i atanke vid atgarder i huset. Om
nya detaljplanen innebar att husen eventuellt rivs, sa &r det ingen idé att lagga mer
pengar dn absolut nodvandigt, men om man a andra sidan tanker sig ha kvar vissa
byggnadsdelar och hyresgaster ar det viktigt att kunna tillse att dessa blir val om-
handertagna for att inte forlora stora ekonomiska varden pga av misskétsel av
byggnader och hyresgaster.

Sarskilt om KKV

KKV har en upplupen hyresskuld pa ca 1,5 Mkr. Verksamheten verkar vara i behov
av langsiktigt ekonomiskt stod for att kunna vara kvar. Det ar av principiell betydelse
att faststalla om det ar Nysétra Fastighets AB som bor sta for den merkostnad det in-
nebér att ha en verksamhet som ej betalar marknadsmaéssiga hyror eller om det ar na-
gon annan verksamhet inom Kommunen som bor ta denna.

Ovrigt
Bolaget bedéms fortfarande kunna ha ett I16pande positivt resultat fram till att om-
byggnationen paborjas.

Start PM avseende detaljplaneprogram kring Planiavagen och ett omrade norr om
Varmdovagen har antagits i miljo- och stadsbyggnadsndmnden och i kommunsty-
relsens stadsutvecklingsutskott. Arbetet med programmet bedéms fa en avgoérande
betydelse for mojligheterna att uppna syftet med forvarvet av bolaget. Bolaget
deltar som part och delfinansiér i arbetet.

En grupp “Framtidsgruppen pé Paliavdgen 30 har bildats i syfte att ta fram en
gemensam vision for hur de skulle vilja att det berérda omradet utvecklades. I dagsla-
gen bestar gruppen av fem intressenter och de har bett om ekonomiskt stod for en ny
workshop kring detta. De har tidigare fatt tre workshopdagar finansierade av
NYFAB.

Sickla IF har hort av sig och vill etablera ett kansli/klubbstuga i gula villan, da laget
ar bra, bredvid den planerade fotbollsplanen. Ar detta en verksamhet som Kommunen
ocksa vill stodja och bereda plats i den langsiktiga planen for fastigheten?
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RESULTATRAKNING

Utfall Budget Arsprognos Awvikelse Utfall
Belopp i tkr Noter| T12013 2013 T12013 helar 2012
Rérelsens intdikter
Hyresintadkter 1 1022 3200 3050 -150 3557
1022 3200 3 050 -150 3557
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -852 -1 992 -1 992 0 -2933
Personalkostnader 5 0 0 0 0 0
Avskrivning 6 -30 0 -89 -89 -90
-882 -1992 -2 081 -89 -3023
Resultat fére finansiella poster 140 1208 969 -239 534
Ovriga ranteintikter 1 3 58
Rantekostnader -28 -88 -351
Resultat efter finansiella poster 113 884 241
Skatt pa arets resultat -25 -194 -65
Periodens resultat 88 690 176
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Utfall Budget Arsprognos  Avvikelse Utfall

Belopp i tkr Noter T12013 2013 T12013 helar 2012
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstill- 8
gangar
Byggnader 2 982 2 982 2 982
Ack avskrivningar -1135 -1194 -1 105
Mark 2 308 2 308 2 308
Pagaende investeringar 13 682 682 682
Summa anléaggningstill- 4 837 4778 4 867
gangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1827 1827 2330
Osakra kundfordringar -767 =767 -767
Skattefordran 828 659 655
Forutbetalda kostnader och 9 43 1523 62
upplupna intékter

1931 3242 2 280
Kassa och bank 1486 1486 167
Summa omsattningstill- 3417 4728 2 447
gangar
SUMMA TILLGANGAR 8 254 9 506 7314
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Utfall Budget  Arsprognos Avvikelse Utfall
Belopp i tkr Noter | T12013 2013 T12013 helar 2012
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 100 100 100
Reservfond 20 20 20
120 120 120
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2236 2236 2 060
Arets resultat 88 690 176
2324 2 926 2236
Summa eget kapital 2444 3046 2 356
Langfristiga skulder
Skuld till Nordea 10 4 906 4 906 3675
4 906 4 906 3675
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 0 0 120
Skatteskulder 0 0 0
Mervardesskatt 24 24 58
Upplupna kostnader och fo- 11 880 1530 1105
rutbetalda intakter
904 1554 1283
SUMMA SKULDER OCH 8 254 9 506 7314
EGET KAPITAL
Stallda sakerheter 14
Inga Inga Inga
Ansvarsforbindelser 14
Bankgaranti Inga Inga Inga

5 (9)



NYSATRA FASTIGHETS AB

Delérsrapport 1 januari — 30 april 2013 samt Arsprognos

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 bedom-
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 vérdering 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

2013-01-01 2012-01-01
-2013-04-30 -2012-12-31
Vatten och avlopp -39 -272
Elstrom -80 -181
Fjarrvarme -321 -546
Fastighetsskotsel o dvriga forvalt- -139 -257
ningskostnader
Reparation och underhall -16 -158
Ovriga fastighetskostnader -183 -7
Fastighetsskatt -25 -37
Forsakringar -21 -61
Redovisningstjanster -14 -41
Konsultuppdrag spec.uppdrag 0 -570
Konsultarvoden 6vr. -12 -34
Ovriga driftkostnader -2 -2
Reserv osakra hyresfordringar 0 -7167
-852 -2 933

Not 3 Inkdép och forséljning mellan koncernféretag
Nysatra Fastighets AB anlitar Real Competence AB for teknisk fastighetsforvaltning.
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Not 4 Upplysning om revisorers arvode

Arvode och kostnadsersattning 2013-01-01 2012-01-01
-2013-04-30 -2012-12-31

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 12 28
andra uppdrag - -
Totalt arvode 12 28

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen 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 genomférande av sadana 6vriga ar-
betsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Not 5 Anstallda och personalkostnader

2013-01-01 2012-01-01
-2013-04-30 -2012-12-31
Antal anstéllda varav  Antal anstdllda  varav
man man
Moderbolaget - - - -
Konsférdelning Man Kvinnor
Styrelse 75% (67%) 25% (33%)
2013-01-01 2012-01-01
-2013-04-30 -2012-12-31
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 évriga - - - -
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 ar 2012 avser lan pa totalt 9,5 mkr i
Danske bank som l6stes i december 2012. Réantekostnader ar 2013 hanfor sig till

krediten pa konto 54 54 95-4 hos Nordea.

Not 8 Byggnader och mark

Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Planenligt restvarde vid arets slut

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut

Totalt mark, byggnader och maskiner

2013-01-01
-2013-04-30

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna hyresinkomster
Upplupet varmetillagg

Ovriga forutbet. kostnader och upplupna intakter

Not 10 Langfristiga skulder

Skuld till Nordea pa konto 54 54 95-4

2012-01-01
-2012-12-31
2 308 2 308
2 308 2 308
2982 2982
0 0
2982 2982
-1 105 -1 015
-30 -90
-1135 -1 105
1847 1877
4155 4185
2013-04-30  2012-12-31
0 0
0 0
43 62
43 62
2013-04-30 2012-12-31
4 906 3675
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Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupen kostnad for fjarrvarme och el

Beréknad revisionskostnad
Prelimindarskatt
Fastighetsskatt

Forutbetalda hyresintakter
Utredning och konsultation
Snoréjning H2M

Ovriga forvaltningskostnader
Ovriga fastighetskostnader
Upplupna rantekostnader

Not 12 Forandring av eget kapital

Antal aktier: 1 000 st

Ingaende balans

Balansering av foregaende ars resultat
Utdelning till aktiedgare

Periodens resultat

Belopp vid arets utgang

Not 13 Pagaende investeringar

KKV Ombyggnad

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

2013-04-30

95
8

0
25
507
14
0
93
138
0
880

Aktie-
kapital

Reserv-
fond

100 20

100 20

2013-04-30

28
476
178

682

Not 14 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

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

Agararkiv pa Lantmaterienheten.

2012-12-31

122
28
66

0

739

21

5

0

124

0
1105

Balanserade
vinstmedel

2 060
176
0

2236

2012-12-31
28

476

178

682

Arets re-
sultat

176
-176

88
88
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