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ÅRSREDOVISNING NYSÄTRA FASTIGHETS AB 

Styrelsen och verkställande direktören för Nysätra Fastighets AB (556584-6077) av-

ger härmed följande årsredovisning för tiden 1 januari – 31 december 2013. 

 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 
 
Allmänt om verksamheten 
Säkerställa och utveckla hyreskontrakt 

Samtliga lokaler (13 hyreskontrakt) var vid årets slut uthyrda. Ett avtal i den gula vil-

lan är uppsagt för avflytt och kommer tomställas vid halvårsskiftet 2014. Utredning 

kring behov av lokaler och mark för allmänt intresse i området har inletts i enlighet 

med strategi i affärsplan. Resultat av utredningen avvaktas före uppstart av uthyr-

ningsarbete. 

 
En kontraktsgenomgång har gjorts för att säkerställa att alla betalar i enlighet med av-

tal, gällande index, fastighetsskatt, driftkostnader etc. Retroaktiva värmekostnader, 

fastighetsskatter och indextillägg har debiterats. Med beaktande av ett 3-5 års per-

spektiv och värdet av att bibehålla besittningsskyddsavståenden är målsättningen att 

fortsatt verka för att snitthyran ökar något och till viss del följer marknadsutveckling-

en i området. 

 

Hyresreduktion utgår för hyresgästen Konstnärernas kollektiv verkstad, KKV, i en-

lighet med överenskommelse i samband med förvärvet av bolaget och hyreskontrakt 

har under året tecknats med det nya bolaget KKV i Nacka Servicebolag AB. Den 

upplupna hyresskulden som KKV har, på ca 1,5 mnkr, kvarstår och skall enligt kon-

traktet avbetalas i poster om 200 tkr och avräknas mot eventuell hyresreduktion i 

samband med en framtida ombyggnation. Ombyggnationen, och därmed återbetal-

ningen, beräknas tidigast börja om några år, med anledning av den pågående planpro-

cessen för området.  

 

Drift och fastighetsägaransvar 

Driftentreprenören har hjälpt till med ett antal mindre åtgärder (läckage, stopp i av-

lopp, skadedjur mm) hos några av hyresgästerna och en första rensning av skräp, brå-

te och buskage på baksidan av huset genomförts. 

 

En ventilationsanalys har gjorts i huset under året. Stora delar av lokalerna omfattas 

inte av OVK, då de är produktionslokaler. Det konstaterades att ett tilluftsaggregat 

sedan länge står still och att tidigare ägare/hyresgäster gjort förändringar i såväl 

rumsavdelningar som rördragningar sedan huset byggdes. Luften är idag dålig för vis-

sa av hyresgästerna, det krävs större investering ar för att åtgärda dessa och proble-

men beror delvis på hyresgästernas egna åtgärder i huset. 

 

En intern inspektion av brandsäkerheten har genomförts, vilket resulterat i att nytt 

brandlarm och magnetstängande dörrar har installerats. Nya kodlås har beställts, för 

att även öka skalskyddet. 

 

Nysätra Fastighets AB har beslutat att Nacka kommun skall agera inköpscentral för 

behov som är gemensamma för parterna, detta för att förenkla vid upphandlingar av 

tjänster i bolaget. 
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Öka värdet av kapitalet - detaljplanearbete 

Detaljplanearbete för Planiaområdet där fastigheten ingår har initierats under året och 

förvaltare och VD deltar aktivt. 

 
Övrigt 

Bolaget bedöms kunna ha ett löpande positivt resultat fram till att en eventuell om-

byggnation påbörjas, men troligen kommer det att innebära vissa uppsägningar för att 

öka några av avtalens hyresnivåer till mer rimliga nivåer.    
 
Förslag till vinstdisposition 
Följande vinstmedel står till årsstämmans förfogande: 

 

Balanserad vinst   2 236 034 

Årets resultat       263 988 

    Summa kronor                    2 500 022 

 

 

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras enligt följande: 

 

I ny räkning balanseras   2 500 022 

     2 500 022
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RESULTATRÄKNING (Belopp i tkr) 

 Not 2013-01-01 2012-01-01 

  2013-12-31 -2012-12-31 

Rörelsens intäkter    

Hyresintäkter 1 3 152 3 557 

  3 152 3 557 

    

Rörelsens kostnader    

Övriga externa kostnader 2,3,4 -2 651 -2 933 

Personalkostnader 5 0 0 

Avskrivning av anläggningstillgångar 6 -90 -90 

  -2 741 -3 023 

    

Rörelseresultat  411 534 

    

Resultat från finansiella investeringar    

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  0 58 

Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -73 -351 

  -73 -293 

    

Resultat efter finansiella poster  338 241 

Skatt på årets resultat  -74 -65 

    

Årets resultat  264 176 
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BALANSRÄKNING  (Belopp i tkr) 

 

TILLGÅNGAR    

 Not 2013-12-31 2012-12-31 

Anläggningstillgångar    

Materiella anläggningstillgångar 8   

Byggnader   2 982 2 982 

Ack avskrivningar  -1 194 -1 105 

Mark  2 308 2 308 

Pågående investeringar 13 0 682 

Summa anläggningstillgångar  4 096 4 867 

    

Omsättningstillgångar    

Kortfristiga fordringar    

Kundfordringar  2 203 2 330 

Osäkra kundfordringar  -767 -767 

Skattefordran  635 655 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 117 62 

  2 188 2 280 

    

Kassa och bank  0 167 

Summa omsättningstillgångar  2 188 2 447 

    

SUMMA TILLGÅNGAR  6 284 7 314 
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 

    

Eget kapital Not 2013-12-31 2012-12-31 

Bundet eget kapital    

       Aktiekapital 

        Reservfond 

12 100 

20 

100 

20 

  120 120 

    

Fritt eget kapital    

       Balanserat resultat  2 236 2 060 

       Årets resultat  264 176 

  2 500 2 236 

    

Summa eget kapital  2 620 2 356 

    

Långfristiga skulder    

Skuld till Nordea 10 1 993 3 675 

  1 993 3 675 

    

Kortfristiga skulder 

Leverantörsskulder 

  

142 

 

120 

Skatteskulder  0 0 

Mervärdesskatt  152 58 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 1 377 1 105 

  1 671 1 283 

    

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL  6 284 7 314 

    

Ställda säkerheter 14 inga Inga 

Ansvarsförbindelser 

Bankgaranti  

14  

inga   

 

inga   
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer 

 
Allmänna redovisningsprinciper 

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen samt Bokförings-

nämndens allmänna råd.  

 
Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar 

Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad 

ekonomisk livslängd. Nedskrivning sker vid bestående värdenedgång.  

Följande avskrivningstider tillämpas för materiella anläggningstillgångar: 

Fastigheter                                                                33 år 

Inventarier, verktyg och fordon                               3 år 
 
Fördelning mellan reparationer – underhåll respektive investering 

I samband med reinvesteringsprojekts färdigställande görs en individuell bedöm-

ning av vilka åtgärder som syftat till att återställa en anläggning i ursprungligt 

skick och funktion respektive är av investeringskaraktär. 

 
Fordringar 

Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas 

inflyta. 

 
Not 1 Hyresintäkter 

 Hyresintäkterna är hyror från uthyrning av lokaler vid Planiavägen 28-32. 

 
Not 2 Övriga externa kostnader 

 2013-01-01 

-2013-12-31 

2012-01-01 

-2012-12-31 

Vatten och avlopp 6 -272 

Elström -184 -181 

Fjärrvärme -501 -546 

Fastighetsskötsel o övriga förvalt-

ningskostnader 

-853 -257 

Reparation och underhåll -159 -158 

VVS-konsulter -80 0 

Övriga fastighetskostnader -298 -7 

Fastighetsskatt -82 -37 

Försäkringar -62 -61 

Redovisningstjänster och IT -45 -41 

Konsultuppdrag spec.uppdrag -349 -570 

Konsultarvoden övr. -35 -34 

Övriga driftkostnader -9 -2 

Reserv osäkra hyresfordringar 0 -767 

 -2 651 -2 933 
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Not 3 Inköp och försäljning mellan koncernföretag 

Nysätra Fastighets AB anlitar Real Competence AB för fastighetsförvaltning samt 

H2M för fastighetsskötsel.  
 
Not 4 Upplysning om revisorers arvode 

 

Arvode och kostnadsersättning 2013-01-01 

-2013-12-31 

2012-01-01 

-20121-12-31 

   

Ernst & Young AB   

 revisionsuppdrag 35 28 

 andra uppdrag - - 

Totalt arvode 35 28 

   

Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen och bokföringen styrel-

sens och verkställande direktörens förvaltning, övriga arbetsuppgifter som det an-

kommer på bolagets revisorer att utföra samt rådgivning eller annat biträde som för-

anleds av iakttagelser vid sådan granskning eller genomförande av sådana övriga ar-

betsuppgifter. Allt annat är andra uppdrag.  

 
Not 5 Anställda och personalkostnader 

 

                   2013-01-01 

-2013-12-31   

            2012-01-01 

-2012-12-31 

   Antal anställda varav 

män 

Antal anställda varav 

män 

     

Moderbolaget - - - - 

 

Könsfördelning Män Kvinnor 

Styrelse 75%  (67%) 25%  (33%) 

 

  

                  2013-01-01 

-2013-12-31 

            2012-01-01 

-2012-12-31 

 Löner och 

andra  

ersättn 

Soc kostn 

(varav pen-

sions- 

kostn) 

Löner och 

andra er-

sättn 

Soc kostn 

(varav 

pensions-

kostn) 

Moderbolag     

Löner och andra ersättningar till  

styrelse 

- - - - 

Löner och andra ersättningar till övriga 

anställda 

- - - - 

     

Bolaget har inga utestående pensionsförpliktelser till styrelse och VD. Ingen ersätt-

ning utgår till VD eller styrelse efter 1 december 2010. Bolaget har ingen personal 

anställd efter den 1 december 2010. 
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Not 6 Avskrivningar 

Anläggningstillgångar skrivs av enligt plan över den förväntade ekonomiska livs-

längden. Byggnader skrivs av med 3% och maskiner med 28%. 

 
Not 7 Räntekostnader och liknande resultatposter 

Den övervägande delen av räntekostnaderna år 2012 avser lån i Danske bank som 

löstes i december 2012. Räntekostnaderna år 2013 avser intern skuldränta som er-

läggs till Nordea. 

  
Not 8 Byggnader och mark 

 2013-01-01 

-2013-12-31 

2012-01-01 

-2012-12-31 

   

Mark   

Ackumulerade anskaffningsvärden   

Vid årets början 2 308   2 308  

Planenligt restvärde vid årets slut 2 308 2 308 

 
Byggnader   

Ackumulerade anskaffningsvärden   

Vid årets början 2 982 2 982 

Nyanskaffningar 0 0 

 2 982 2 982 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan   

Vid årets början -1 105 -1 015 

Årets avskrivning enligt plan -89 -90 

 -1 194 -1 105 

   

Planenligt restvärde vid årets slut 1 788 1 877 

 

Totalt mark, byggnader och maskiner 4 096 

 

4 185 

 

   
Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

 
 2013-12-31 2012-12-31  

    

Upplupna hyresinkomster, retroaktivt index 

Upplupet värmetillägg 

Övriga förutbet. kostnader och upplupna intäkter 

52 

0 

65 

0 

0 

62 

 

 117 62  
 
Not 10 Långfristiga skulder 

 
 2013-12-31 2012-12-31 

Skuld till Nordea på konto 54 54 95-4 

 

1 993 3 675 
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Not 11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 

 
 2013-12-31 2012-12-31 

 

Upplupen kostnad för fjärrvärme och el 

 

98 

 

122 

Beräknad revisionskostnad 

Preliminärskatt  

Diverse driftkostnader 

Förutbetalda hyresintäkter 

31 

66 

138 

785 

28 

66 

0 

739 

Utredning, konsultation och datakostn. 12 21 

Snöröjning H2M 0 5 

Övriga fastighetskostnader 124 124 

Övr. förvaltningskostnader 123 0 

 1 377 1 105 

   
Not 12 Förändring av eget kapital 

Antal aktier: 1 000 st 
 Aktie-

kapital 

Reserv-

fond 

Balanserade 

vinstmedel 

Årets re-

sultat 

     

Ingående balans 100 20 2 060 176 

Balansering av föregående års resultat   176 -176 

Utdelning till aktieägare   0  

Årets resultat    264 

Belopp vid årets utgång 100 20 2 236 264 

 

Not 13 Pågående investeringar 

 2013-12-31 2012-12-31 

KKV Ombyggnad 0 28 

KKV Innehåll/programarbete  0 476 

Utvecklingsplan för Nysätra, övriga 

delar förutom KKV  

0 178 

 0 682 

Not 14 Ställda säkerheter och ansvarsförbindelser 
Datapantbreven på 13,3 mkr i fastigheten Sicklaön 269:1 förvaras i kommunens 

Ägararkiv på Lantmäterienheten.   
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