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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Niam VI| Stationsfastigheter Vasby AB, 556829-3152, med sate i Stockholm, far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Niam VII Community Centers AB, org nr 559301-6750.
Niam VII Community Centers AB, ags till 100% av Niam V|| Stationsfastigheter AB. Alla bolagen har sate |

Stockholm.
Niam VII Stationsfastigheter AB, org nr 559301-6917, ingar i en koncern dar Niam Nordic VII AB, org nr

559396-7440, upprattar koncernredovisning.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Vilunda 6:60.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oféréndrad inriktning.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investeringar
Under aret genomfdrda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 8 980 tkr
(22 343 tkr).

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs 1 not 19.

Forvantad framtida utveckling

Réakenskaperna ar uppréattade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga vasentliga
osdkerheter anses féreligga rérande handelser eller férutsattningar som skulle utgéra ett hot mot detta.
Manga foretag har infért hybridarbete och Niam foljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter noga
och ar beredd att vidta atgarder om hyresgastfordelningen skulle férandras.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning Belopp | Tkr

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 87 409 83 115 80 259 79 319 81 967
Resultat efter finansiella poster -4 564 -32 596 - 722 -0 126 -5 417
Balansomslutning 870 032 885 423 399 151 477 665 515 892
Soliditet % 40,00 8,43 0,70 0,71 0,68

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséatining
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkier och kostnader, men fére bokslutsdispositioner och skatter.
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Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till

balansomsliutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 333 366 332, disponeras enligt f6ljande:

— . ... 1L
Balanserat resultat 359 670 618
Arets resultat -26 304 286
333 366 332
Balanseras | ny rakning - 333 366 332
Summa 333 366 332

Vad betréffar resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillnérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not
2 . O _
4,
) Nettoomsatitning ¥
T Ovriga rérelseintékter
s
o Rérelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Administrationskostnader o
Personalkostnader 3
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 10,11

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6
Rantekostnader och liknande resultatposter /

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 8
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 9

Arets resultat

2023-01-01-

2023-12-31

3(19)

2022-01-01-
2022-12-37

87 409 402
769 816

88 179 218

-23 277 491
-5 256 000
-13 966 525

-24 990 132
20 689 070

59 023
-25 312 301

-4 564 208

-22 269 591
-26 833 799

529 513

-26 304 286

83 115 638
782 170

83 897 808

-39 066 643
-5 256 000
-16 025 107
-636

-19 780 1565

3 769 267

3075
-36 368 065

-32 595 723

.32 595 723
.2 853 822

-35 449 545
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Balansrakning

Belopp i kr Nof 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 796 855 630 811 474 799

Byggnads- o markinventarier 11 34 991 632 37 928 571

Pagaende arbeten

avseende materiella anlaggningstillgangar 12 7 414 065 5878 958
839 261 327 855 282 328

Summa anliiggningstillgangar 839261327 855282 328

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 2 199 945 4 217 697

Fordringar hos koncernféretag 300 000 300 000

Aktuell skattefordran 906 926 906 926

Ovriga fordringar 5159 713 3 084 250

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 5 265 144 4 166 503

13 831 728 12 675 376

Kassa och bank 16 938 927 17 465 460

Summa omsittningstillgangar 30770655 30 140 836

SUMMA TILLGANGAR 870031982 885423 164
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Balansrakning
Belopp i kr Not
cr EGET KAPITAL OCH SKULDER
-
;%E Eget kapital
:fij Bundet eget kapital
o Aktiekapital 15
Fritt eget kapital

Balanserat resuliat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade Overavskrivningar

Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16
Skulder till koncernféretag 16
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 17

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

50 000
50 000

359 670 618
-26 304 286

333366 332

333 416 332

18 581 080

18 581 080

1766 436

1766 436

468 170 6/6

468 170 676

15 372 238
2426 996
7 062 795
4 475 392

18 759 987

48 097 458

870 031 982

5(19)

2022-12-31

50 000
50 000

106 772 229

-35 449 545

71 322 684

/1 372 684

3 245 314

3 245 314

2 295 949

2 295 949

484 071 5638

268 258 363

752 329 901

12 810 240
4 052 680
16 095 502
2 268 056
20 952 838

56 179 316

885 423 164
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arets

Aktiekapital Resultat Resultat
Ingaende
eget kapital
2022-01-01 50 000 20 749 094 -20 582 360
Vinstdisposition enligt beslut pa
arsstamman: -20 582 360 20 582 360
Arets resultat -35 449 545
Aktiedgartillskott 19 200 000
Fusionsresultat 87 405 495
Utgaende
eget kapital
2022-12-31 50 000 106 772 229 -35 449 545
Ingaende
eget kapital
2023-01-01 50 000 106 772 229 -35 449 545
Vinstdisposition enligt beslut pa
arsstdmman: -35 449 545 35 449 545
Arets resultat -26 304 286
Aktiedgartillskott,
erhallna/lamnade 288347934
Utgaende
eget kapital

2023-12-31 50 000 359 670 618 -26 304 286

6(19)

Summa
eget kapital

216 734

-35 449 545
19 200 000

87 405 495

71 372 684

71 372 683

-26 304 286

288 347 935

333 416 332
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den [I0pande verksamheten
Rérelseresultat 20 689 070 3 769 267
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 11 198 -2 454 623
Avskrivningar och nedskrivningar 24 990 132 19 780 155
Erlagd ranta -25 312 301 -36 368 065
Erhallen rénta 59 023 3075
Betald skatt o - -2232500

20 437 122 -17 502 691

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 20 437 122 -17 502 691
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av hyres- o kundfordringar 2017 752 -3 105 572
Okning(-)/Minskning (+) av Kortfristiga fordringar -3 174 104 24 799 896
Okning(+)Minskning (-) av leverantdrsskulder -1 625 685 585 773
Okning(+)/Minskning (-) av Kortfristiga skulder 4 137 525 -349 683 497
Kassaflode fran den lopande verksamheten 21 792 610 -344 906 091
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar ) -8 980 329 -464 977 754
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 980 329 -464 977 754
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 19 200 000
Upptagna lan - 773 804 200
Amortering av skuld -13 338 81 |4 -8 664 060
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 338 814 784 340 140
Arets kassafléde 526533  -25 543 705
Likvida medel vid arets borjan 17 465 460 43 009 165
Likvida medel vid arets slut 16 938 927 17 465 460
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Noter
< Not 1 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
W, Arsredovisningen har uppréattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder
s ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

= De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 - Redovisning for
oy juridiska personer.

£ Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget
annat anges.

Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta &r svenska kronor.

Andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillampas och endast vasentlig information om

redovisningsprinciper presenteras.

Nya och dndrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2023
De nya andrade IFRS standarder som har tratt i kraft och géller for rékenskapsaret 2023 har inte medfort

nagon vasentlig skillnad fér bolaget jamfért med nuvarande redovisningsprinciper.

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

Intaktsredovisning
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den ersatining som erhallits eller kommer att erhallas, med

avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintékter
Foretagets hyresintdkter bestar i huvudsak av leasingintékter fran operationella leasingavtal. Dessa
intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som

forutbetalda intékter.

Intékter fran fastighetsforséljning
Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner évergatt fran saljaren
till kbparen, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i képekontrakiet.

Finansiella intékter
Finansiella intdkier redovisas i den period de avser med tillampning av effektivréntemetoden.

Effektivrdntan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments férvantade I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som forknippas med
agandet av en tiligang i allt vasentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella leasingavtal. Det har ¢
heller nagra leasingavtal dar féretaget utgér leasetagare.

IFRS 16 Leasingavial
Bolaget anvander undantaget géllande tiltdmpning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innbar att all leasing

redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

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

Inkomstskatter



)c:uSign Envelope 1D: B3113BD1-A503-4701-A22C-B9ESAF92F512

Niam VIl Stationsfastigheter Vasby AB 9(19)
556829-3152

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skaft
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp

5;-»: som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for
[gfn att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

G

?f_; Aktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital
) och inte i resultatrédkningen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden f6r temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med fillamplig skatiesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som fGrvantas
galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida overskott
kommer att finnas fillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsréatt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader melian
bokforingsmassiga avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa férvaitningsfastigheter.

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang och évriga kostnader periodiseras éver lanets 16ptid.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva
som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten {ill
anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivhingar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och l6pande underhall kostnadsférs i den period
de uppkommer.

Avskrivning berédknas enligt foljande:
Forvaltningsfastigheter 50 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktsperioden

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvéands i féretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar vérderas {ill sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvdrden nér de avskrivningsbara
beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs.
Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade véarde. Vinst



JcLlSign Envelope ID: B3113BD1-A503-4701-A22C-BOESAF92F512

Niam VIl Stationsfastigheter Viasby AB 10(19)
556829-3152

eller férlust redovisas i resultatrdkningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras, sasom 6vrig
kostnad eller 6vrig intak{.

Avskrivning bergdknas enligt fbljande.
Byggnads- och markinventarier 5 till 30ar

Nedskrivningar
Tillgangar som 16pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar |

férhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade véarde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hgre av tillgadngens verkliga vérde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatining har féretaget i enlighet med RFR2 valt att
inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i enlighet med ARL.

Vérdering av finansiella tillgangar

Vid férsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvérde. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets principen till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvérdet. Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter det
forsta redovisningstillfallet fill upplupet anskaffningsvarde. Bedomning gérs vid varje balansdag om det
finns nagon indikation pa att de finansiella anldggningstillgangarna har minskat i varde. Bedomningar sker
individuellt 6r varje finansiellt instrument.

Vérdering av finansiella skulder

Vid forsta redovsiningstillfallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvérde. Andra laneutgifter én
ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
rantekostnader enligt effektivriantemetoden. Efter forsta redovsiningstillifallet varderas kortfristiga skulder till
anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

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

Negativ marknadsvarde och ranteswap skuldférs som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar,
ovriga som omséattningstillgangar. Fordringar upptas fill det belopp som efter individuell prévning berdknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvédntas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt beddmda osékra hyrestordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, bankfillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder
Skulder redovisas fill upplupet anskaffningsvérde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhérande skatteefiekt.
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Not 3 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Not 4 Operationella leasingataganden

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avialade hyresintaker visar hur stor del av kontraktsvardet som férfaller inom respektive intervall.
Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis i Tkr.

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke |
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Avtalade hyresintédkter inom ett ar 88 145 74 763
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 160 705 116 663
Avtalade hyresintékter senare an fem ar | 33 013 30 698
Framtida leasingutgifter 281 863 222 124

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktorens férvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med
overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Revisionsuppdrag, Ernst & Young 96241 -750 154
Summa -96 241 -750 154
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Réanteintakter, évriga 99023 3074
Summa 59 023 3074
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-
o 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader, bank -19 956 341 -13 035 564
Réantekostnader koncernféretag -3 994 070 -22 323 600
Ovriga rantekostnader ~ -1361890 -1 008 901

Summa -25 312 301 -36 368 065
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag
FOrandring av 6veravskrivningar

Summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

2023-01-01-
2023-12-31

-6 933 825
15 335 766

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Avstadmning arets skattekostnad

-22 269 591

2023-01-01-
2023-12-31

529 513

2023-01-01-
2023-12-31

Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

Skait berdknad med skattesats 20,6%
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Skillnader i skatteméassiga och bokféringsmassiga avskrivningar

Skatteeffekt skattemdassiga underskott

Skatteeffekt forandring uppskjuten skatteskuid

Skatt pa ej avdragsgilla réntekostnader
Redovisad skatt

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets boérjan

-Omklassificering fran inventarier o verktyg
-Investeringar

-Omklassificering fran pagaende projekt
-Fusion OGvervarde

-Omklassificering till resultatrakningen

Vid arets slut

Ackumulerade avsKkrivningar

-Vid arets borjan

-Omklassificering fran inventarier o verktyg
-Arets avskrivning

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut

5 527 763
-819 287
12 199

-2 717 648

529 513

__-2002987

529 513

2023-12-31

629513 _

-26 833 799

915 490 307

1405 882
3 500 000

-3 853
920 392 336

-104 015 508

-19 521 198

-123 536 706

796 855 630

12(19)

2022-01-01-
2022-12-31

2022-01-01-
2022-12-31
-2 853 822

-2 853 822

2022-01-01-
2022-12-31
-32 595 725

6714719

-6 309 713
168

-336 605
-68 569

-2 853 822

-2 853 822

2022-12-31

310 363 708
44 977 229
11 505 702
18 603 606

530 040 062

915 490 307

-65 953 131
-26 203 596
-11 858 781

-104 015 508

811 474 799
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Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 877 Mkr (894 Mkr). Véardering utfors arligen av

5 externa oberoende varderingsféretag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman [&mnar foretaget
N uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, [6pande drift- och underhallskostnader samt

». bedémda investeringar.

£

5;3 Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

-

& F6r att faststédlla vardet har bade kasssaflédesmetoden och ortsprismetoden anvénts. Metoderna har

anvants for samiliga fastighetskategorier och fastigheternas varde har faststallis genom individuell
vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga

varderingar.

| kassafiddesmetoden har beddmda betalningsstrommar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar berdknat utifran det bedomda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens

direktavkastningskrav och diskonterat till nuvarde.
Vid anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder anvants, dels normering av vardet for jamférbara

fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden), dels normering till drifinettot
(nettokapitaliseringsmetoden).
Av de indata som anvénds vid fastighetsvarderingen utgor direktavkastningskrav, kalkylranta och

vakansgrad de mest kénsliga antagandena for vardering.
Foljande varderingsantagenden har anvénts, direkiavkastningskrav 7,20%, kalkyiranta 9,34% och

vakansgrad 20,63%.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11 Byggnads- och markinventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 162 414 230 179 507 120
-Omklassificering till forvaltningsfastigheter - -44 977 229
-Investeringar - { 346
-Omklassificering fran pagaende projekt 2 539 340 17 876 993
-Omklassiiicering fill resultatrakningen -7 349 -

154 946 225 152 414 230
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bdrjan -114 485 659 -132 767 881
-Omklassificering till forvaltningsfastigheter - 26 203 596
-Arets avskrivning 5468934  -7921374

-119 954 593 -114 485 659
Redovisat varde vid arets slut 34 991 632 37 928 571

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 5 878 958 31 529 418
-lnvesteringar [ 574 447 10 830 139
-Omklassificering -6 039 340 -36 480 599

Redovisat varde vid arets slut 7 414 065 5878 958
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Not 13 Kundfordringar

3 | 2023-12-31 2022-12-31
o Kundfordringar 3947 537 6 453 401
) Arets reserv fér osékra fordringar -1747592  -2235704
o) Summa 2 199 945 4 217 697
i
&) Férfalina
o] Férfallna  fordringar-
fordringar- Inga
Forfallna avsétiningar avséttningar
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar fordringar gjorda gforda
2023-12-31
Forfallna sedan mindre 8n 30 dagar 171 775 - 171775
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 143 158 - 143 158
Forfallna sedan 61 - 90 dagar 246 981 - 246 981
Forfallna sedan 91-180 dagar 114 328 - 114 328
Forfallna sedan mer an 181 dagar 3271295 -1747592 1523 703
Summa forfalina fordringar 3947 537 1747592 2199 945
Ej forfallna fordringar - - -
Summa 3947 537 1747592 2199 945
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Periodiserade hyresrabatter 4 256 912 2 042 363
Upplupna intakter 172 800 390 734
Ovriga férutbetalda kostnader ) 835 432 1733 406
Summa 5 265 144 4 166 503
Not 15 Aktiekapital
2023-12-31 2022-12-31
Antal aktier 500 st 500 st
Emitterade och betalda:
Vid arets borjan (kvotvarde 100 SEK) 50 000 50 000
Vid arets slut 50000 50 000

Not 16 Rantebidrande lan
Tabellen nedan visar féretagets rédntebarande lan. Skulden I6per tills vidare och forfaller pa anfordran.
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| 2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Banklan (rérlig rénta) 15 372 288 12 810 240
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (rorlig rénta) 468 170 676 484 071 538
Skulder till koncernidretag B - 268 258 363
Summa langfristiga skulder 483 542 964 765 140 141
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

0 0 20251231 W 2022-12-31

Forutbetalda hyresintakter 12 355 002 10 765 434
Upplupna driftskostnader 2 544 868 4 886 646
Ovriga upplupna kostnader 3 860 117 5 300 758
summa 18 759 987 20 952 838

Not 18 Vasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade véardet av tillgangar, skulder, intékter
och kostnader. De omraden déar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse fér féretaget och som
kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de &ndras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan beddmningar 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 nominellt utan diskontering. Saval

aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6%). Den
skatteberakning som gors | samband med prissatining av fastighetstransaktioner resulterar normalt i
betydligt lagre skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvantade realiserbara véardet

En uppskattning fér osakra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestaende
belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrdkningen
under omséattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tillampar bolagets redovisningsprinciper gors olika bedémningar férutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget redovisar i de

finansiella rapporterna.
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Not 19 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Niam VI Stationsfastigheter Vésby AB &r exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar

2 inom ramen fér den finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det dvergripande malet &r att ha en

f: kostnadseffektiv finansiering inom féretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja

0 finansiella instrument. Féretagets framsta finansiella skulder férutom derivat utgérs av lan. Darutbver har
(s bolaget hyres- o kundfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgor finansiella

3 instrument. De framsta riskerna som féretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

Tabellen nedan visar féretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell

riskhantering.

2023-12-31 Bokfort vérde Verkligt varde
Tillgangar i balansriakningen

Hyres- och kundfordringar 2 199 945 2 199 945
Ovriga kortfristiga fordringar 5159 713 5159713
Kassa och bank - 16938 927 16 938 927
Summa 24 298 585 24 298 585
Skulder i balansriakningen

Upplaning -488 070 094 -488 070 094
Skulder till koncernféretag -7 062 795 -{ 062 795
Leverantorsskulder -2426996 -2426 996
summa -497 559 885 -497 559 885
2022-12-31

Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 4 217 697 4 217 697
Ovriga kortfristiga fordringar 3 084 250 3 084 250
Kassa och bank 17465461 17465461
Summa 24 767 408 24 767 408
Skulder i balansrakningen

Upplaning -502 801 869 -502 801 869
Skulder till koncernféretag -284 353 865 -284 353 865
Leverantorsskulder | -4 052 680 -4 052 680
Summa -791 208 414 -791 208 414

Vardering till verkligt varde
De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For Kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantdrsskulder, med en livslangd pa
mindre &n sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.

Skulder till kreditinstitut
| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida
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kassafldden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Rantebarande skulder
aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

52, Derivatinstrument n
& Verkligt varde f6r rdnteswappar berdknas som nuvérdet av beddmda framtida kassafléden baserat pa

e observerbara avkastningskurvor.

r

t"}‘* Ranterisk

el Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar féretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
e utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Foretaget anvander

ranteswappar i syfte att begrénsa ranterisker i laneportféljen samt fér att kunna paverka laneportfdliens
bindningstid.

Den rantebdrande nettoskuldpositionen som I6per med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 471 131 168 kr (485 336 409 kr).

Kundkreditrisk

Kreditrisk &r risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med férskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region fér Niam VIl Stationsfastigheter Vasby AB.

Aldersanalyser av hyresfordringar framgar av not 13.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given tidpunki. |
Niam VII Stationsfastigheter Vasby ABs finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportf6lj ska
ha en 6ptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende kontraktsenliga l6ptider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2023-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar 2-5 Efter ar 5
Finansiella skulder

Rantebarande

skulder 488 070 094 15 372 288 61489 152 411 208 654
Leverantorsskulder 2 426 996 2 426 996

Réantebdrande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassaflode
inkluderar ranta.

Riskhantering av eget kapital

Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstéller méjligheten att driva verksamheten
vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och tordelar {6r andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktiedgarnas godké&nnande nar sa
ar lampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna,
emittera nya aktier och sélja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Foretaget analyserar I6pande
forhallande mellan skuldséattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldséttning och eget kapital
inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som
satts upp.

Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Summa eget kapital 333 416 332 71 372 684
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Not 20 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
___ - 202831231 2022-12-31
¥ FOr egna skulder och avséttningar
A Avseende Skulder till kreditinstitut
: Fastighetsinteckningar 512409548 512409 548
i’I Summa stillda sikerheter 512 409 548 512 409 548
g

TN AN IRIATITIT

Not 21 Transaktioner med narstaende

2023-12-31 2022-12-31
Inkop och forsaljning mellan koncernféretag
Inkop 3461 124 3 306 189

Ink6p fran koncerféretag avser managementkostnader fakturerade av moderbolaget.

Not 22 Vidsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i NIAM VIl Stationsfastigheter Vasby AB, org.nr 556829-3152

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for NIAM VI
Stationsfastigheter Vasby AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-
3.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av NIAM VII Stationsfastigheter Vasby
ABs finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningsltagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittef Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhalflande till NIAM VI
Stationsfastigheter Vasby AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

n,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara utfalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedbmer ar nodvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehadller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt driff. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt 1SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:;

e identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som d&r tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for atf inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter r hogre &n f6r en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatfa agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felakfig
information eller asidosattande av intern kontroil.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats omlampligheteniatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhatlanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberédttelsen  fasta  uppmadarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn elier, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen, Dock kan
framtida hdndeiser elfer férhallanden géra att ett bolag
inte [angre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndeiserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddaribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Building a hetter
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
torfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av  styrelsens forvaltning av  NIAM VI
Stationsfastigheter Vésby AB forar 2023-01-01 -2023-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoéter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dar oberoende i f{orhallande till NIAM VII
Stationsfastigheter Vasby AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foéranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e 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 ddérmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanfi
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligft god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under heta revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sadrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besfut, beslutsunderfag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dar foérenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Crodric Wawrén,
A7F36D79583843D
Fredric Havren

Auktoriserad revisor
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At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
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