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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Niam V| Stationsfastigheter Tumba AB, 556190-7964, med séte i Stockholm, far hdrmed
avge arsredovisning for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotterbolag fill Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750, som i sin tur ar
ett helégt dotterbolag till Niam VIl Stationsfastigheter AB, org nr 559301-6917. Alla bolagen har séte i
Stockholm.

Niam VIl Stationsfastigheter AB ingar i en koncern déar Niam Nordic VIl KB, org nr 269786-6037, uppréttar
koncernredovisning.

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Tumba Centrum 1, Botkyrka.

Vdsentliga hdndelser under rdkenskapsaret
_Nlam VII Statlonsfastlgheter Tumba AB har under aret bednwt Verksamhet med oforandrad nktmng

stallmng och resultat under rakenskapsaret

Finansiering
Finansieringen sker genom intern och externbelaning.

Investeringar
Under aret genomforda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 6 472 tkr
(34 119 tkr).

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vaseniliga risker beskrivs i not 20.

.dock en tydhg paverkan pa mﬂatlcmen Bade rantor och byggkostnader stlger och har orsakat en
diskrepans mellan kGparnas och séljarnas férvantningar, men denna férvantas gradvis minska under det
kemmande aret Hyresmarknaden fcartsatter ligga kvar med hog eﬂ:erfragan med oferandrade eller till och

hybrldarbete inom wssa sektorer vars potentrella paverkan pa mtakter och tillgangsvarden bevakas
kontinuerligt, men beddms ej ha paverkat bolaget vasentligen fére eller efter balansdagen.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning
2022-12-31 2021-12-31 2020—72~31' 2019-12—31

Nettoomsattning 55 088 63077 58053 58 823

Resultat efter finansiella poster -26 255 -5 264 12 502 14 921

Balansomslutning | 636 781 640 324 428 249 449 402
Soliditet % 10,6 12,8 41 43

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattnmg

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansielia intékter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomslutningen.

Forslag tlli dlsposmon av foretagets vmst eller forlust

Balanseral resultat

Balanseras i ny rakning
Summa

2(19)

Belopp i Tkr

2018-12-31
e
13 203

435 151

41

70 770 753

=13 495 680

57 275 073

57 275 073

57 275 073

Vad betraffar resultat och stélining i évrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhorande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr " Not ] - 2022-01-01-
2022-12-31

3(19)

Nettoomsattning 4 55 088 107

Ovriga rorelseintékter _ -

55 088 107

Rorelsens kostnader |
Direkta fastighetskostnader 5 -30 974 946

Administrationskostnader 5 -6 110 113

Réantekostnader och liknande resultatposter _ 6/ 0713
Resultat efter finansiella poster -26 254 577

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar 11,12 _-20 886 134

Rérelseresultat 2883086

Resultat fran finansiella poster .
Ranteintakter och liknande resultatposter 15 582

~ &

Bokslutsdispositioner 8 13561987

Resultat fore skatt -12 692 590

Skatt pa arets resultat g -803 090

63 077 251
13 759

-27 238 811
-19 649 892
14 648 602

699

-19 913 032

- 5263 731

43999 328
38 735 597

-3 286 918

20 448 679

Arats reguliat -13 495 680
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Balansriakning
Belopp 1 kr

Not 2022 -72-31

2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

och liknande arbeten 10 = -

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 553109194 543 986 943

Byggnads- o markinventarier 12 44.915 045 49019 605

Pagaende arbeten

avseende materiella anliaggningstillgangar 13 3967434 25156 590
601 991 673 618 163 138

Summa anléggningstiligangar 601991673 618163 138

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar _ - -

Kundfordringar 14 1617 811 5 590 132

Fordringar hos koncernféretag 14 570 508 1 008 521

Ovriga fordringar 5491 594 8 592 792

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 2773533 2189736
24 453 446 17 381 181

Kassa och bank 10 335 385 4 780 088
Summa omsiéttningstillgangar 34788831 22 161 269

E

SUMMA TILLGANGAR 636 780504 640 324 407
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Balansrakning
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Bolopp Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsdttningar
Avsittningar for dvriga skatter

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

929729
10 129 729

70 770 753

-13495680
- 57275073

3 000 056

17 381 572 268

17 135622123 _
517 194 391

17 6 945 659

538 857

5973 490

20 206 106

115 613

4294 028

18 11 107 502
49 181 265

636 780 504

42 072 074
29448 679

81650 482

2 196 966

2196 966

387 772 234
135622 123
523 394 357

3 968 949

432 107
3707 796
Q443 417

123 859
1 902 462
13 504 012
33 082 602

" 640 324 407
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Rapport over forandring i eget kapital

Uppskrivnings-

Balanserat

Resultat

Aktiekapital ___ fond

eget kapital

2021-01-01 g 200 000 929 729
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman:

Arets resultat

Utdelning

Aktieagartillskott

Fusionsresultat

Utgaende

eget kapital

2021-12-31 9 200 000 929 729

Ingaende

eget kapital

2022-01-01 9 200 000 929 729
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstdmman:

Arets resultat

Aktieagartiliskott,

erhalina/lamnade , _
Utgaende:

eget kapital

2022-12-31 9 200 000 929 729

168 958 726

-38 913 603

-125 000 000

31 837 405
5 189 547

42 072 075

42 072 074

29 448 679

70 770 753

Arets

Resultat

-38 913 603

29 448 679

29 448 679

29 448 679

-13 495 680

-13 495 680

Summa
eget kapital

140 174 851

29 448 679
-125 000 000
31 837 405

5 189 547

81 650 482

81650 482

-13 495 680

-750 000
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Beloppikr
Den lopande verksamheten

Kassaflodesanalys

Rorelseresultat

Avskrivningar och nedskrivningar
Erlagd rénta

Erhallen rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflbde fran foréindringar i rorelsekapital
:(_":}kni ng(~)/Minskning (+) av kortfristiga jfordrﬁi:hga;r
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder

Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten |
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktieagartillskott

Upptagna tan _

Amortering av skuld

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01-
Not _ 2022-12-31

-2 883 087

22 643 414

-23 387 073

15 582
8245
_ -3619409
-3 619 409

3972 321
2 517 401
2 265 694
10 864 495

16 000 502

6471949
-6 471 949

~-750 000

~3 223 256

Sy, e —

-3 973 256

5 555 297

4780 088

10 335 385

14 648 602

19 649 892

-19 913 032
699

<10 610 974
3775 187F
3775 187

-320 638

50 884 311

2 135 407
11990714

44 483 553

-290 574 894
-290 574 894

31 837 405
529 069 868
-185 035 844
250 871 429

4780 088
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__ Noter
N
:E Not 1 Grunder for uppréittandet av arsredovisningen
@ Arsredowsmngen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder
frJ ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.
01
;;; De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 - Redovisning for

juridiska personer.

Redovisningsprinciperna har tilldmpats konsekvent pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget
annat anges. |

Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

Nya och andrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2022
De nya andrade iFRS standarder som har tratt i kraft och géller f6r rdkenskapsaret 2022 har inte medfért

nagon vasentlig skillnad for bolaget jamfért med nuvarande redovisningsprinciper.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

avdrag for mewardesskatt rabatter och Iiknande avdrag

H yresm fakter

1ntaktsredowsas i resultatraknmgen lmjart Sver hyresperloden Ferskottsbetalda hyror redowsas som
forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforsélining
Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och formaner overgatt fran saljaren
till kGparen, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor i képekontraktet.

Finansiella intakter _ | o
Finansiella intakter redovisas | den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

fmanstellt mtru ments fowantade Ioptnd tlll den ﬂnanmella tllig_angens eller skuldens redovlsade nettovarde:.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som forknippas med
Agandet av en tillgang i allt vésentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Féretaget innehar enbart operationelia leasingavtal. Det har gf
heller nagra leasingavtal dar foretaget utgor leasetagare.

IFRS 16 Leasingavtal _ _ _
Bolaget anvander undantaget gallande tillampning av IFRS 16 Leasingavial, vilket innbar att all leasing
redovisas som kostnad linjart over leasingperioden.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r svenska kronor (SEK).

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt
Kortfnstlga skattefordrmgar ach skatteskulder far nuvarande ooh tedigare penoder faststalls tlll det belopp

att berakna beloppet ar de som &r antagna eller awserade pé balansdageﬂ

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas | eget kapital
och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra

skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsméassiga vérden. Uppskjuten
skatt beraknas med tlllampllg skattesa‘ts som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida dverskott

kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordrlng_ar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefardrmgarna och skatteskulderna hanfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan

bokforingsmassiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
Laneutgifter utgbrs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneufgifter

som ar hanférliga till finansiering av en tillgang och évriga kostnader periodiseras over lanets loptid.

Forvaltningsfastigheter
Fowaltnlngsfastlgheter bestar av fast:ghet@r ( mark el’ler en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktl_pnskestnader T‘|Ilk0mm'ande utgifter Iaggs tl|| det redowsade vardet for fastlgheten om det ar
som gallde da den ursprunghgen anskaﬁade-s Alla andra tlllkommande utglﬂ:er redowsas som kostnad |
den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivhing samt med

tillagg for eventuell uppskrivning, Utgifter for reparationer och I6pande underhall kostnadsfors i den period

de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt féljande:

Forvaltningsfastigheter 50 ar _
Hyresgastanpassningar Kontrakisperioden

Materielia ahlaggnm‘gstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod dverstigande ett ar, Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive

anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttiandeperiod. Nar materiella

anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tlllgangens eventuella restvarden nar de avskrivningsbara

beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig atf tas i bruk.

Materiella anlaggnlngstullgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tnllfera nagra ekonomlska fordelar | framtlden aﬁtmgen genom att den nyttjas eller att den saljs

eller forlust redowsas | resuitatraknmgen i den edowsningspenod da tillgangen avyttras sasom mfng
kostnad eller ovrig intakt.
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Avskrivning berdknas enligt foljande: -
Byggnads- och markinventarier 5 till 30ar

Nedskrivningar
Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i

forhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart,

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hdgre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljiningskostnader och dess nyttjandevarde.

Fmansuella lnstrument redowsnmg och vardermg

Vérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstilifaliet vérderas finansiella tillgangar till anskaffningsvéarde. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets principen {ill det lagsta
av anskaffmngsvardet ooh nettafersaljnlngsvardet Fmansnella anlaggnmgstlllgangar varderas eﬁer det

fmns négon mdaka'tlon pa att de fmansuella anlaggnmgstlllgangama har mmskat i varde. Bedommngar sker
individuellt fér varje finansiellt instrument.

Vérdering av finansiella skulder

Vid forsta redovsiningstillfallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvarde. Andra Ianeutglﬁier an
ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets.
rantekostnader enligt effektivrdntemetoden, Efter forsta redwsmmgs’ullfaliet vérderas kortfristiga skulder till

anskaffningsvéardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

Réanteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa skulder véarderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas |
finansnetto..

Negativ marknadsvirde och rénteswap skuldférs som évrig langfristig skuld.

Fordringar

Ferdrlngar med forfallodag mer 4n 12 ménader efter balansdagen redovisas som anlaggnlngsmigangar
dvriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag forindividuelit bedomda oséakra hyresfordringar.

Likvida medel __ ,, )
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa fre manader eller mindre.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag _
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillnérande skatieefrekt.
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Rantekostnader. bank

Not 3 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har e] haft nagra anstélida under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Not 4 'p-eratlonella Ieasmgataganden

Avtalade hyresmtaker visar hur stor de! av kantraktsvardet som forfaller inom respektwe mtervall

Kontraktsvardet avser hyreskoniraktens varde pa arsbasis i Tkr.

2022-01-01-
_2022-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationelila leasingavtal:

Avtalade hyresintakter inom ett ar 43 539
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 88 793
Avtalade hyresintakter senare an fem ar - 30704

Framtida leasingutgifter 163 036

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2021-01-01-
2021-12-31

78 112
.. 11 81 6
132 918

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med

dverenskommelse eller avtal.

Detta mkluderar ovnga arbetsuppgafter som det ankammer pa bolagets rewsor att utfara samt radgwnmg

mmga arbe‘tsuppgcfter

Revisionsuppdrag, Ernst & Young T ' —86 912

Summa -_86._.91.2

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022-01-01-
) _ ” 2022-12-31
Ranteintakter, dvriga - 14315
Ovriga finansiella intakter 1267

Summa ' 15 582

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01-

Rantekostnader koncernféretag -10849 772

Ovriga réntekostnader 750793 -5628 907
-19 913 032

Summa -23 387 073

2021-01-01-
2021-12-31

-1 10 688

110 688

2021-01-01-

243
456

699

2021-01-01-
2021-12-31
-8 954 605
-10 429 520
- =528 907
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Not 8 Bokslutsdispositioner

2022-01-01-
2022-12-31

-Koncernbidrag
-Forandring av Overavskrivningar

Summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

Justeringar avseende tidigare ar _
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Avstimning arets skattekostnad

13 561 987

13 561 987

2022-01-01-

_2022-12-31

-803 090

2022-01-01-
2022-12-31

Skatt berdknad med skattesats 20,6%
Skatteeffekt av;
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Skillnader i skattemassiga och bokforingsméssiga avskrivningar
Skatteeffekt aktuell skattekostnad tidigare ar
Skatteeffekt skatteméassiga underskott
Skatteeffekt forandring uppskjuten skatteskuld

-12 692 591

2614 674

-2 869 589
2592

-773 361

Redovisad skatt

-803 091
-803 090

T o

12(19)

2021-01-071-

20211231 _

43 999 328

43999 328

2021-071-01-

2021-12-31
-7 089 952
2 196 966

-9 286 918

2021-12-31

38 735 598
-7-979 533

-2-249 435
9063 862
1165 106

-7 089 952

___-2196 966

-9 286 918

Not 10 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan

-Avyttringar och utrangering

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan

-Avyttring och utrangering

Vid arets slut
Redovisat varde vid arets slut

2027-12-31

T s ey T

-124 290
124 290
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Not 11 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 749 054 235 496 466 909
-Omklassificering fran pagaende projekt 23 681 154 -
~-Nyanskaffningar 108 505 g 197 287
-Fusion overvarde - 243390 039

Vid arets slut 772 843 894 749 054 235

Ackumulerade avskrivningar - o
-Vid arets bdrjan =205 067 292 -194 312 250
-Arets avskrivning - -14 667 408 -10 755 042

Vid arets siut 219734700  -205 067 292

Redovisat varde vid arets slut 553109 194 543 986 943

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 647 Mkr (671 Mkr). Vardering utfors arligen av
externa oberoende varderingsféretag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar foretaget
uppgifter om gallande och kommande hyreskontrakt, !opande drift- och underhallskostnader samt
bedomda investeringar.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

For att faststalla vardet har bade kasssaflédesmetoden och: ortsprismetoden anvants. Metoderna har
anvants for samtliga fastighetskategorier och fastigheternas varde har faststéllis genom individuell
vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga
varderingar.

Restvardet Ar beraknat utifran de‘t bedomda dn‘ﬁ:ne’ttot Ar sex eller ar elva dlwderat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvéarde.

Vid anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder anvénts, dels normering av vardet for jamforbara
fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden) dels normering till driftnettot
(nettokapitaliseringsmetoden).

Av-de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgér direktavkastningskrav, kalkylrénta och

vakansgrad de mest kansliga antagandena for vardering.
Féljande varderingsantagenden har anvénts, direktavkastningskrav 6,1%, kalkylrénta 8,4% och

vakansgrad 5,2%.

Viardering har skeit enligt niva 3, IFRS 13.
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Not 12 Byggnads- och markinventarier

60

Ackumulerade anskaffningsvarden

-Vid arets bfi;rj'a;n:

~Omklassificering fran pagaende projekt

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

Not 13 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar
2022-12-31

Vid arets borjan

Omklassificering

121 598 243
2114166
123 712 409

~72 578 638
-6 218 726

78797364

44 915 045

25 156 590
-25 795 320

2022-12-31

2021-12-31

119 641 676
1 956 567

121 598 243

-63 683 788
-8 894 850

49 019 605

2021-12-31
2191619
-1 956 567

Omklassificering till resultatrakning -1 767 280 -
Investeringar 6363444 24 921 538
Redovisat varde vid arets slut 3 967 434 25 156 590

Not 14 Kundfordringar
Kundfordringar 5062952 9232446
Arets reserv for osékra fordringar -4345141 -3 642 314
Summa 1617 811 5590 132

Forfalina

Forfallna  fordringar-

fordringar- Inga

| Férfalina avsétiningar avséttningar
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar fordringar gjorda gjorda

2022-12-31

Forfalina sedan mindre &n 30 dagar _ _

Forfallna sedan 31 - 60 dagar 177 796 41 275 136 521
Férfalina sedan 61 - 90 dagar 3559 -3 559 -
Forfailna sedan 91-180 dagar 129 828 ~100 977 28 851
Forfallna sedan mer én 181 dagar 4600455 -4199330 _ 401125

Summa forfalina fordringar 4911638 -4 345141 566 497

Ej forfallna fordringar 1061314 - 1051 314

Summa 5962952 4345141 1617 811
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-‘1 2 31 292 1_1 2_ 31

-Ovrlga fOrutbetalda kostnader . 14’7’:3 _0:_14 | 463 551

Summa 2773533 2189 736

Not 16 Aktiekapital

- _ 2022-12-31  2021-12-31
Antal aktier ' 92 000 st 92 000 st
Emitterade och betalda:
Vid arets borjan (kvotvarde 100 SEK) 9 200 000 9 200 000

Vid arets slut 9200000 9 200 000

Not 17 Rantebdrande lan I - o o
Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan. Skulden i6per tills vidare och forfaller pa anfordran.

2022-12-31  2021-12-31

Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Banklan (rorlig ranta) 6 945 659 3 968 949

Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (rorlig ranta) 381 572 268 387 772 234
Skulder tilt koncernféretag 135622 123 135 622 123

Summa langfristiga skulder 524 140 050 527 363 306

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter . .

. . L ._ . 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter B - . 7205654 7657785
Upplupna driftskostnader 1410 944 3 384 267
Ovriga upplupna kostnader 2490904 2 461 960

T—

Summa 11 107 502 13 504 012

Not 19 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden
Nar styrelsen upprattar fmansuella rapporter | enltghet med tlllampade redowsnmgsprmcuper maste wssa

ech kostnader De eraden dar uppskattmngar GCh antaganden &r av stor betydelse for ftretaget och som
kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden paverka bolagets resultat och

finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt
faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominelit utan diskontering. Saval
aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6%). Den
skatteberékning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normait i

betydligt lagre skatt.
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Hantermg av esakra fordrmgar

Nar faretagsledmngen ’nllampar bolagets redowsnmgsprmclper gors olika bedémningar fGrutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget redovisar i de
finansiella rapporterna.

Not 20 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering ' _ _ -

Niam VI Stationsfastigheter Tumba AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar
inom ramen or den finanspolicy som godkéants av styrelsen. Det overgripande malet ar att ha en

kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella skulder forutom derivat utgors av lan. Darutéver har

bolaget hyres- o kundfordrlngar och leverantérsskulder samt likvida medel som utgér finansiella
instrument. De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremai for finansiell
riskhantering.

2022-12-31 Bokfért vérde  Verkligt vérde
Tillgangar i balansrikningen

Hyres- och kundfordringar 1 617 811 1617 811
Ovriga kortfristiga fordringar 5491 594 5491 594
Kassa och bank 10 335 385 10 335 385
Fordringar hos koncernforetag 14 570 509 14 570 509
Summa 32 015 299 32 015 299

Skulder i balansrdakningen

Upplaning (intern och extern)
Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder

Summa

2021-12-31

Tillgangar i balansrikningen
Hyres- och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank _
Fordringar hos koncernfdretad
Summa

Skulder i balansrdkningen
Upplaning (intern)
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder
Summa

Vardering till verkligt varde

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt foljande:

'-526 563 550
-5 973 490

-552 743 146

5590 132
8592 792

4 780.088
1 008 521

-530 532 499

9443417

-543 683 711

-526 563 550
-20 206 106
5 973 490

552 743 146

5580132
8 592 792
4780 088
1008 521

19 971 533

19 971 533

-530 532 499
-9 443 417
-3 707 795

-543 683 711



PocuSign Envelope 1D: BB904354-A93A-4A7B-ABA2-EGI7088F83F0

Niam Vil Stationsfastigheter Tumba AB 17(19)
556190-7964

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tlllgangar eller skulder
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antlngen dlrekt (dvs som prlsnotermgar) el er mdirekt (dvs harledda fran pnsnotenngar)

'observerbara lndata)

Kortfnstlga fardrlngar och skulder

mlndre 4n sex manader anses det redowsade vardet reflektera verklngt varde

Skulder till kreditinstitut
| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida
kassafloden av kapitalbelopp. och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande skulder

aterfinns i niva 3 | varderinghierarkin.

Derwatmstrument

obsewerbara avkastnmgskurvor

Ranterisk

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets rantekostnader. Féretagets policy fér ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran ranteforandrmgar pa redovisat resultat. Foretaget anvander
ranteswappar i syfte att begransa rénterisker i laneportféljen samt fér att kunna paverka laneportfoljens

bindningstid.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som loper med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppygick till 380 606 042 kr (390 130 288 kr).

Klmd kredttrlsk

kundavtal och Ieder tIIE en fmanslell f@rlust Kredltnsk kan hanteras med forskottsbetalnlngar oc:h
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Niam VII Stationsfastigheter Tumba AB.

Aldersanalyser av hyresfordrmgar framgar av not 14.

Nlam VII Stationsfastlgheter Tumba ABs ﬁnansnenngspmhcy anges att kancernens externa Ianeportfolj ska
ha en [Optidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan wsar avtalade aterstéende kontraktsenllga Ieptlder (edlskonterade varden) pa de

2022-12-31 Redovisat vérde Ar1 Ar 2-5 Efter ar 5
Finansieilla skulder

Réntebarande o . _
skulder 526 563 550 6 945 659 27 782 636 491 835 255
Leverantorsskulder 5973 490 5 973 490 -

Réantebdrande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode

inkluderar ranta.

Riskhantering av eget kapital
Foretagets kapitalstrukiur ska hallas pa en niva som sakerstéller mojligheten att driva verksamheten
vidare f6r att skapa avkastning till aktieagarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en

opfimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.
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satts upp.

T 67404802 81650482

Summa eget kapital

Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
2022-12-31 _ 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 396 894 850 396 894 850

Summa stillda sdkerheter 396 894 850 396 894 850

Not 22 Transaktioner med narstaende

2022-12-31 2021-12-31
Ink6p och férsidljning mellan koncernféretag
Ink&p 2678 332 2 684 578

Not 23 Viasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstéamman | Niam V1l Stationsfastigheter Tumba AB, org.nr 556190-7964

Rapport om arsredovisningen

'U-i'-fa'-fandén

-Statimsfashgheter 'T'um'ba AB fﬂl‘ ar 2022

Enligt var uppfattnmg har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredmlsmngslagen och gereni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Niam V1l Stationsfastigheter Tumba
ABs finansiella stdllning pér den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningsiagen. Forvaltningsberdttelsen &r forenlig med
arsredovisningens évriga deiar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéiler resultat-
I é‘;kr‘ning-e'n- och balansr ékﬁfﬂ!}éﬂa.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing ¢(ISA) och god revisionssed | S_v_enge Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare Iavsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Niam VII
Statmnsfastlgheter Tumba AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.,

‘v’l anser att de revlsmnsbews Vi har mhamtat ar tiﬂrackhga och

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattasoch att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningsiagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll

som den beddmer ar nodvandig for att uppratia en arsredovis-

ning som infe innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter etler misstag.

Vid uppréttandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen fGr

bedGmningen av balagets formaga-att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om forhdllanden som kan
paverka formagan att fartsatta verksamheten och att anvanda

alternativ tifl att gtra nagot av detta.

Véra ma! Ar att uppnad en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte mnehaller nagra vasentliga fel-

aktlgheter vare s:g dessa bercr pa oegentllgheter eller

men ar mgen garantl far att en revlsmn som utfors enhgt ISA._
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

véﬁse.ntl“g felaktighet em en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

'va'sentl'ga om tf@ enskilt el'ler t"lll'sammans ri’mligen kan

med g_rund | arsred@wsnmgen

tmeimpas dack inte om stvrefsen avser att Mkwdera balaget '
upphidra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdome: och har en professionellt skeptisk instalining under
nela revisionen. Dessutoni:

o identifierar och beddmer vi riskerna fér v"a‘;se.;nztli:g.a felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar .och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som dr tillrdckliga och dndamalsenliga for
.att utgfjra en grund 'ffir véra utta!'anden' Ris’ken‘ fi:‘}r att’ inte*

I|gheter ar hogre an far en vasentllg felakhghet som berﬁr
pa mlsstag, eftersem oegenthgheter kan mnefatta_

-felaktlg mfarmatmn eller asndosattande av mtern kmtrc&ll

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

¢ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimlighetenistyrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

. drarvien slutsats om [ampligheteniatt styrelsenanvander
antagandet om f’c}rtsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
-v’ismngen V'l drar ocksa’en slutsat’s med grund l' de mh'a’m--
ﬂsakerhetsfaktor SOMm avs_er sadana .h.an.dels.er ell.er f..ar--
haltanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns envasentlig. osakerhetsfaktor, maste viirevi-
snﬁnsb_erattelsen fasta uppmérksamheten pa upplys-
ningarna i arsredowsmngen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller; om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden géra att ett bolag inte 1angre kan
forfsatta verksamheten.

o utvdrderar viden Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om btand annat revisionens

-planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefullaiakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som-vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av  styrelsens forvaltnlng av Niam Vil

Stationsfastigheter Tumba AB for ar 2022 samt av forsiaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt

farslaget | farvaltmngsberattelsan mch bevlljar styrelsens

Grund for uttaianden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi &r oberoende | forhallande ¢till Niam Wil
Statmnsfastlgheter Tumba AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
kray.

Vi anser att de rem-s-imsbews v’: har ln’ha’m'tat ar t:léi'r"af'c-kilzi;ga och

Styrelsens ansvar

Det d&r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag tifl utdelning innefattar detta bland annat en bedtm-

ning av om utdelningen &r forsvarlig med hdnsyn till de krav

sorn bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa

storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stélining i 6vriat.

Styrelsen-ansvarar for belagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fmrtlopande bedoma halagets ekmnﬂmlska SItuation och att*

medelsforvaltmngen och bolagets ekonﬁmlska angelagenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av farvaltningen, och darmed
vart uttalande om.ansvarsfrihet, ar att inhamta rewsmnsbews.
for att med en rlmllg grad av sakerhet kunna bedama omnagon.

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-

summelse som kan féranfeda ersitiningsskyldighet mot

bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner

av. bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimiig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenllgt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, meningen garanti
for att en revision som utidrs enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

"fawaltmng‘en m:h farslaget till d|5p051tloner av belagets vmst'
-eller fc}rlust grundar 5|g framst pa rewsmnen av raken-

baseras pa var prafessmnella bedﬁmnmg med utgangs;)unkt |

risk och vasentlighet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgédrder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beglutsunderlag, vidtacgna
atgérder och andra fdrhallanden som. &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forstag tifl dispositioner betréffande bolagets
vinst elfer forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockhalm den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

| Fredvic Bawrém

A7F 360795838430,

Fredric Havren
Auktoriserad revisor
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