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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Niam VII Stationsfastigheter Fruangen AB intygar harmed dels att denna
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originalen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Niam VIl Stationsfastigheter Frudngen AB, 559282-0384, med séte i Stockhalm, far hdrmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750, som i sin tur ar
ett helagt dotterbolag till Niam VI Stationsfastigheter AB, org nr 559301-6917. Alla bolagen har sate i

Stockholm.
Niam VI Stationsfastigheter AB ingér i en koncern dér Niam Nordic VIl KB uppréttar koncernredovisning.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oforandrad riktning. Rysslands invasion av Ukraina och
Covid-19-pandemin har ej vasentligt paverkat bolagets verksamhet, stallning och resultat under

rakenskapsaret

Fmansuermg

Investeringar
Under aret genomforda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 1 296 tkr
(72 809 tkr) .

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

Férvantad framtida utveckling
Nlams uppfattmng ar att Rysslands mvasmn av Ukrama mte har nagon dlrekt paverkan pa den nmdlska

dfskrepans melian k@pamas och saljamas forvantmngar men denna fowantas gradws mmska under det
kommande aret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar med hog .efte.n‘ragan med oféréndrade eller till och
med Okade hyresnwaer i de nordiska marknaderna. En f6ljd av pandemin ar ett 6kat distans- och
hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan pa intakter och tlllgangsvarden bevakas
kontinuerligt, men bedéms ej ha paverkat bolaget vasentligen fére eller efter balansdagen.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning
2022-12-31

Netftoomsatining 34 443
Resultat efter finansiella poster -8 539
Balansomslutning 400 455
Soliditet % 18

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar,

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore boksiutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande ill
balansomslutningen.

Férslag till disposition av féretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 3 111 578, disponeras enligt foljande:

2(19)

Belopp i Tkr
2021-12-31

29 284
-37

401 242
6,4

Belopp i kr

Balanserat resultat
Arets resultat

-20 798 198

Balanseras i ny rakning
Summa

tlllharande nater

3111 578

3111578

3111 578
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Resultatrakning

Belopp i kr ' “Not

Nettoomsattning 4

Rorelsens kostnader

Direkia fastighetskostnader

Administrationskostnader 5
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10,11
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 4
Rantekostnader och liknande resultatposter 7
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 8
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 9

T 2022-01-01-
2022-12-31

-11 706 729
-4 252 438
-9 748 359

8 735 868

4 016

12 770 347

-21 308 915

-17 278 452

e —

3(19)

2050-71-10-

2
29 283 865

-8 196 808
-2 880 777
-4 415 687

13 790 593

97

-2 344 537

-2 381 391

1233 891

 -20798 198

-3615 282
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Balansrakning

Belopp i kr

Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Byggnads- o markinventarier

Pagaende arbeten

avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

10.

11

12

13

14

368 005 702
7 445 052

882359
376 333113

2022-12-31

4(19)

375 544 650
9102 647

183 073
384 830 370

210 233

376333113 385040 603

486 692

757 525
1 863 866

18 898 368

400 454 617

24 121 504

61240
715153

9 394 068
16 201 325

"~ 401241 928
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Balansrakning
Belopp ikr

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 15

Fritt eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade overavskrivhingar

Avsittningar
Avsattningar for ovriga skatter

Langfristiga skulder _
Ovriga skulder till kreditinstitut 16
Skulder till koncernfretag 16

Korifristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16

Forskott fran kunder

Leverantrsskuider

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kestnader och foérutbetalda intakter 17

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5(19)

-20 798 198

3111 578

25 000
25 000

23909 776

3136578

2344 537

242 033

237 033 196
117 410 205

354 443 401

300 819
1777 808

887 958
- 8216138

40 288 068

400 454 617

25 000

27 525 058
-3 615 282

23 909 776

23934 776

2 344 537

240 883 424
117 410 205
358 293 629

2 465 559
96 439
595 903
5.037 820
556 935
7 470 946
16 668 986

A PO P PO P P PO PO

401 241 928
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa
- N ~ Aktiekapital Restltat Resultat  eget kapital
Nyemission 25 000 25 000
Arets resultat -3 615 282 -3615 282
Fusionsresultat 14 331 287 14 331 287
Aktiedgartillskott _ 1819371 13193771
Utgaende
eget kapital
2021-12-31 25 000 27 525 058 -3 615 282 23934 776

Ingéende
eget kapital
2022-01-01 25 000 27 525 058 -3 615 282 23934 776
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman: -3 615282 3615 282

Arets resultat o o -20 798 198

Utgaende
eget kapital
2022-12-31 25 000 23 909 776 -20 798 198 3 136 578



Niam VII Stationsfastigheter Fruingen AB
559282-0384 - .

Belopp i kr _

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat

Avskrivningar o nedskrivningar
Erlagd ranta

Ovriga €] likviditetspaverkande poster
Erhallen rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kund/hyresfordringar
Okning(-)Minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning(-)/Minskning (+) av leverantérskulder
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningsiillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Erhallna aktieigartillskott

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode _ _
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

7(19)

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

2020-11-10-

8 735 868

9 748 359
-17 278 452
1 007 629 -
4016 37

| -887 189
5033 724

13 790 593
4 415 687
-12 285 404

902 960

-425 452 -61 240
2 767 097 -6 746 017
11 508 509

10 330 879

8 374 596
12 801 106

- -1295748  -374914 770

1205748  -374914 770

s

s 25 000
- 13 193 771
- 361991 968
2001058  -1232780
-2 001 058 373 977 959

9 504 300 9 394 068
9304068 -
18 898 368 9 394 068
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Noter

)

:;’ Not 1 Grunder fér upprittandet av arsredovisningen

f?j ﬁ\rsredovnsnmgen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder
Ef ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

m

g-::i De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 - Redovisning f6r

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.

Nya och andrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2022
De nya andrade IFRS standarder som har tratt i kraft c:-ch galler for rakenskapsaret 2022 har inte medfort

Intdktsredovisning
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erhéllits eller kommer att erhallas, med

avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintékter
Foretagets hyresmtakter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal, Dessa

intékisredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden, Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforséljining
Intakter fran fastlghetsforsaljnlng redowsas | samband med att nsker och formaner evergatt fran saljaren

Finansiella intékter - _
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med fillampning av effektivrantemetoden.

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

[.easingavtal
Ett finansiellt Ieasmgavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas med

dgandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella leasingavtal. Det har g

heller nagra leasingavtal dar féretaget utgor leasetagare.

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

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

Inkomstskatter , |
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt

L Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls tilt det belopp
," som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for
;}2 att berakna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.
(] | ._ | R | | o
- Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas | eget kapital redovisas | eget kapital
e och inte i resultatrakningen.
S
L

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

skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
gélla nér 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 tillgangliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordrlngar och skatteskulder och nér 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 framforallt pa grund av skillnader mellan
bokforingsmassiga avskrivningar och skattemaéassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
Laneutglfter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

som ar hanforliga till finansiering av en tillgang och dvriga kostnader periodiseras Over lanets [optid.

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

Férvaliningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utglfter l&ggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r
sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten férbéttras i forhallande till den niva
som géllde d& den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten {ill
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och lépande underhall kostnadsférs i den period

de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande:
Forvaltningsfastigheter 50 ar

Materiella anlaggnmgstlllgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tsllgangar som anvands i fOretagets verksamhet och har en
férvéntad nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Materiella anlaggningstiligangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tl!lgangens eventuella restvarden nar de avskrivningsbara
beloppet faststalls. Avskrivningen inleds néar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggnmgstullgangar tas bort fran balansrakningen nér den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs,
Vinst och forlust beraknas som skilinaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst
eller forlust redovisas | resultatraknmgen i den redovisningsperiod da tiligangen avyitras, sasom 6vrig
kostnad eller ovrig intakt.
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Avskrivning berédknas enligt féijande: |
Inventarier 5 ar

Nedskrwnmgar

forhél!anden md:kerar att det redowsade vardet kanske lnte Ar atemnmngsbart

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgadngens redovisade varde dverstiger dess

atervinningsvéarde. Atervinningsvéardet &r det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enllghet med RFR2 valt att
inte tilldmpa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i enlighet med ARL.

Viérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstilifallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vérdets principen till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet. Finansiella anlaggnmgstlllgangar varderas efter det
farsta redovusnmgstillfallet tull upplupet anskaﬁnmgsvarde Iedemnmg gors wd varje balansdag om det

rantekostnader enllgt eﬁektlvrantemetoden Efter forsta redcwsmmgstlllfallet varderas kartfnstlga skulder till
anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas fill upplupet anskaffningsvarde

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflddesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas i

finansnetto.

Negativ marknadsvarde och ranteswap skuldférs som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar
Fordrmgar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggnmgstiilgangar

dvriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas

bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstiligangar fill det belopp som foérvantas bli inbetalt

efter avdrag for individuellt beddomda osékra hyresfordringar.

'_Likwda medel

forfallodag pé tre manader eller mmdre

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

Redovisning av koncernbldrag

Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhérande skatteeffekt.
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Not 3 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har ej haft nagra anstélida under verksamhetsaret. Erséttningar till styrelsen har ej utgatt.

Ken-traktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasl.s 1 Tkr

2022-01-01-
2022-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:

Avtalade hyresintakter inom ett ar 28 764
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 42 496

Framtida leasingutgifter 72 400

Avlalade hyresintakter senare an fem ar _ | 1140

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2020-11-10-

28 174
38 858

2 003
69 035

Med rewsmnsuppdrag avses Iagstadgad rewsnon av arsredovnsningen oc:h bokfonngen samt styrelsens

.overenskommelse eller avtai

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning

eller annat bitrade som féranleds av 1akttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

2022-01-01-
2022-12-31

Revisionsuppdrag, Ernst & Young 79245
Summa 79 245

Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter
2022-01-01-

2022-12-31_

Ranteintakter, ovriga - 3266
Ovriga finansiella intakter 750

Summa 4016

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

2022-12-31

'@ﬁtekcsfha_de-r, bank ' T | .7 3925 487
Réantekostnader, koncernfGretag -9 392 812

Ovriga finansiella kostnader -560 153

Summa A7 278 452

2020-11-10-

2021-12-31

=94 131

94 131

2020-11-10-
2021-12-31

37

2020-11-10-
2021-12-31
-5 068 848
-7 537 892
-320 744

13827 484
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" Not 8 Bokslutsdispositioner . )

() 2022-01-01-
{}{ 2022-12-31
e -Koncernbidrag - 12770 347 -
/4 -Forandring av overavskrivningar _ - -2344537
" -2 344 537

e Summa 12 770 347

&

2021-12-31

Not 9 Skatt pa arets resultat

| 2022-01-01-
B _ 2022-12-31
Arets skattekostnad - ' -
Justeringar avseende tidigare ar 962 983
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader -452 266

510 717

2020-17-10-
2021-12-31
- -1444 124

210233
-1 233 891

Avstamning arets skattekostnad
2020-11-10-
__2021-12-31

2022-01-01-
2022-12-31

Avstamning av effektiv skattesats & LEAd
Radaviaat . "" -21 308 916

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad med skattesats 20 4 389 637
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -3 207 990
Ej skattepliktiga intékter 270
Skillnader i skattemassiga och bokforingsmassiga avskrivningar -1 181917
Effekt av skatt fran tidigare ar o 962 983
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 452 266

Redovisad skatt 510 717

-168 495
-210 233

210233
-1 233 891

Not 10 Férvaltningsfastigheter

20221231 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdrjan

378 186 836

-Nyanskaffningar
-Fusion dvervarde
Vid arets siut

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

378 212 220

-2 642 187

368 005 702

316 437 164

-7 564 331 _
-10 206 518

378 186 836

2642 187

375 544 649

Det verkliga vardet pa férvaliningsfastigheterna uppgar till 409 Mkr {418 Mkr). VVardering utférs arligen av
externa oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar foretaget
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Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan 10 876 148

uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, I6pande drift- och underhallskostnader samt

beddmda investeringar.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

For att faststalla vardet har bade kasssaflodesmetoden och ortsprismetoden anvants. Metoderna har
anvants f@'r samtltga fastighetskategarlm och fastlghe'ternas va’rde har faststallts genom mdwaduell

vardenng_ar

| kassaflodesmetoden har bedémda betalnmgsstmmmar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet dr berdknat utifran det bedémda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens

direktavkastningskrav och diskonterat till nuvarde.

Vid anvandandet av ortsprlsmetoden har tva delmetoder anvénts, dels normering av vérdet fér jdmférbara
fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametaden) dels normering till driftnettot

(nettokapitaliseringsmetoden).

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgér direktavkastningskray, kalkylranta och

vakansgrad de mest kansliga antagandena fér vardering.

Foljande varderingsantagenden har anvénts, direktavkastningskrav 5,8%, kalkylrénta 8,2% och

vakansgrad 4,8%.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11 Byggnads- och markinventarier

-Nyanskaffningar

-Omféring frén pagaende projekt _ 526433

11 402 581

Ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning 2184028
-3 957 529

Redovisat virde vid arets slut 7 445 052

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstililgangar

_ 2022-12-31
Vid arets borjan 183 073
-Omforing till anlaggningstillgangar -526 433
-Omféring till resultatrakningen -44 645

-Investeringar 1270364

Redovisat varde vid arets slut 882 359

‘Not 13 Kundfordringar

__ o | - __ 2022-12-31
Kundfordringar - . - 530600
Arets reserv for osdkra fordringar __-43908
Summa 486 692

2021-12-31

10876 148

o1 T3 501
e, TR ]

9 102 647

2021-12-31

183 073
183 073

2021-12-31
- 208 346
_ -207 106

61 240
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Férfalina

Férfalina fordringar-

fordringatr- Inga

Férfallna avséfttningar  avséttningar

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar __ fordringar _____gjorda gjorda

2022-12-31

Forfallna sedan mindre an 30 dagar a

Férfallna sedan 31 - 60 dagar 5071 5071
Forfalina sedan 61 - 90 dagar - -
Farfallna sedan 91-180 dagar - - _
Forfalina sedan mer an 181 dagar 54495 -43908 10587
Summa forfallna fordringar 59 566 -43 908 15 658

Ej forfalina fordringar 471 034 471 034

Summa 530 600 -43 908 486 692

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
- . 20221231 2021-12-31
Upplupna intakter 135 091 47 726

Ovriga férutbetalda kostnader _ 1264809 1126553

Summa 1399 900 1174 279

Not 15 Aktiekapital
| 2022-12-31 2021-12-31

25000st = 25000st

Antal aktier

Aktiekapital (kvotvarde 1 SEK) 25000 25 000

Vid arets slut T 25000 25000

Not 16 Rintebdrande lan
Tabellen nedan visar féretagets réntebérande Ian. Skulden (&per tills vidare och forfaller pa anfordran.

2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller inom eft ar fran balansdagen _
Banklan {rorlig ranta) 4314 729 2 465 559

Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen _ -

Banklan (rorlig ranta) 237 033 196 240 883 424
Skulder till koncernforetag 117410205 117 410 205
Summa langfristiga skulder 358 758 130 360 759 188
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

- o 2022-12-31  2021-12-31
Upplupna rantekostnader - 1 548 460 1542 080
Upplupna driftskostnader 926 069 122 331
Ovriga upplupna kostnader 1572 500 1672 500
Forutbetalda hyresintékter 4169109 3634035
Summa 8216 138 7 470 946

Not 18 Visentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden
Nar styrelsen uppraitar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattnmgar och antaganden goras som paverkar det redawsade vardet av tlllgangar skulder lntakter

kan k@mma att paverka resultat- E}Ch balansraknmg om de andras beskrws nedan

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat och

finansiella stalining. Varderingen kréver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt
faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar

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

betydligt lagre skatt.

Hantering av osdkra fordringar S -
Hyresfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde och déarefter till det forvantade realiserbara vardet

En uppskattmng fér osékra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardenng av alla utestaende
belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen

under omsattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tilldmpar bolagets redovisningsprinciper gors olika bedomningar forutom sadana

som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget redovisar i de
finansiella rapporterna.

Not 19 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Niam VIl Stationsfastigheter Fruangen AB ar exponerat for eft antal finansiella risker som foretaget
hanterar inom ramen for den finanspolicy som godkéants av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument. Féretagets framsta finansiella skulder forutom derivat utgérs av lan. Darutéver har
bolaget hyres- o kundfordringar och leveranttrsskulder samt likvida medel som utgor flnanSIelIa

instrument. De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for &r finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell
riskhantering.
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2022-12-31

Tillgangar i balansrakningen
Hyres~ och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Fordringar hos koncernféretag
Summa

Skulder i balansrakningen
Upplaning

Skulder till koncernforetag
Leverantdrsskulder

summa

2021-12-31

Tillgangar i balansrakningen
Hyres- och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Fordringar hos koncernftretag
summa

Skulder i balansrikningen
Upplaning ”
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder

summa

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

Bokfért vérde

486 692
1 863 866

18 898 368

21 964 079

-293 606 248

-24 790 616

-1 777 807

61 240

4 856 585
715153

15 027 046

-296 071 807
-5 037 820

-595 903
-301 705 530

Verkligt vérde

486 692
1 863 866
18 898 368

-2-4_- -790 616
-1 777 807

61 240

4 856 585
9 394 068
715 153

15 027 046

-296 071 807
-5 037 820
=595 903

301 705 530

Nwé 1 N@terade pnser (ojusterade) pa ak'hva marknader for ldentiska t!llgangar eller skulder

Nwa 3 Indata fc}r tlllgangen eller skulden som mte baseras pa obsewerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder

Fm' kczrtfristsga fmdrmgar och skulder sa som kundfordrmgar och Ieverantorsskulder med en livslangd pa

Skulder ill kreditinstitut
| upplysningssyfte berdknas ett verklfgt varde for rdntebarande skulder genom en diskontering av framtida
kassafloden av kapltalbelopp och rénta diskonterade {ill aktuell marknadsranta. Rantebarande skulder

aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Derivatinstument
Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa
observerbara avkastningskurvor.

Ranterisk

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar féretagets rantekostnader. Féretagets policy for ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran ranteféréandringar pa redovisat resultat. Foretaget anvénder
rAnteswappar i syfte att begransa rinterisker i laneportfolien samt for att kunna paverka laneportfdljens
bindningstid.

Den rantebidrande nettoskuldpositionen som i6per med rérlig ranta, inbegriper kassa och
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banktillgodohavanden uppgick till 223 8569 185 kr (235 929 044 kr).

Kundkreditrisk
Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller

kundavtal, och leder till en finansiell férlust. Kreditrisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
bankgarantler Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Niam VI Stationsfastigheter Frudngen AB.
Aldersanalyser av hyresfordrmgar framgar av not 13.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhaila finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt. |
Niam VIl Stationsfastigheter Fruangen ABs finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfol]

ska ha en loptidsstrukiur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan wsar av’talad-e -éterstaende kontraktsenllga Ioptlder (odlskonterade varden) pa de

2022-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar 2-5 Efter ar 5
Finansiella skulder
Rantebarande

skulder 355 953 029 4314729 17258916 334 379 384

Leverantorsskulder 1777 808 1777 808 - -

Ranteb&rande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassaflode
inkluderar ranta.

Riskhantermg av eget kapital

mdare for att skapa avkastnlng t|II aktleagarna ech fordelar for a-ndr-a mtressenter samtldlgt somen
optimal struktur uppréatthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter aktieagarnas godkénnande nar sé
ar Iamphgt vanera den utdelmngen som akheagama satta ned aktlekapitalet for betalnmg till ak‘tleagama,

forhéllande mellan skuldsattmng och eget kapltal c:ech forhallandet mellan skuldsattnmg ech eget kapltal
inklusive lan fran aktieagarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som

satts upp.

Tkr | _ _ o 2022-12-31  2021-12-31

Summa eget kapital 3136578 23934 776

Not 20 Stdllda sakerheter och eventualforplikteiser

Stéallda sakerheter

For egna skulder och avsétiningar
Avseende Skulder fill kreditinstitut _ _ _
Fastighetsinteckningar 246 555 891 246 555 891

Summa stillda sikerheter 246 555 891 246 555 891
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Kol 81 Transakifoner mad niatsande

Inkdp och fdrsiljning mellan koncernfdretag _
Inkdp 1702 725

Inkop fran koncerféretag avser managementkostnader fakiurerade av moderbolaget.

Not 22 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

18(19)

1328 188
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Revisionsbherdttelse

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Niam VI
Stationsfastigheter Frudngen AB fér ar 2022,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-

het med drsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-

enden réattvisande bild av Niam VIl Statlmsfastigheter

Fruangen ABs finansiella stallning per den 31 december 2022

ach av dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt
arsredovisningsiagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.,

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststdller resultat

rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Niam VI

Stationsfastigheter Frudngen AB enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

clessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér stvreisen som har ansvaret f@r att érsredomshingen.

slg dﬁes;sa be_rt;;r na t:aeg__ent_hghjete;r elier mis_st_ag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bal’agefs férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhdllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilidmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget;

upphdra--med verksamheten euer mte har ndgot realistiskt

Revisorns ansvar
Vara mai ar att uppna en r:milg grad av sakerhet om att ars-

-'aktigheter vare sug dessa beror |3a ﬂegentlrgheter eller

misstag, och att J&mna en revisionsberéttelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sdkerhet,

men ar ingen garantl fer att en remsmn sﬁm utfars enhgt ISA

.ur::psta pa grund av eegenthgheter elier mlsstag ech anses vara
vasentlign om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

torvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar

med grund i arsredovisningen.

Till bolagsstamman i Niam V1| Stationsfastigheter Frudngen AB, org.nr 559282-0384

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk instalining under

hela revisionen. Dessutom:

® ldentifierar GCh bedémer w riskerna f@r vasentllga felaktlg

..........

'Ifgheter ar hmgre an far en vasentlig felaktlghet som bemr'

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatfa
agerande i mask@pl f@rfalsknmg, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

g skaffar Vi 0ss.en fbrstaelse av den del av belagets lnterna

standlgheterna men mte fcar att utta!a 0SS Oom effektl-
viteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands ochrimligheteni styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

o drar vienslutsats om lampligheten iatt styrelsen anvander
iantagandet om. fortsatt drift vid Upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaklor som avser sddana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivet om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fdsta uppmérksamheten pa upplys-
nmgarna 1 arsredwlsmngen om den vasentliga asakerhets-
madmera uttaiandet om arsredm;snmgen Vara slutsatser
t}aseras pa de rewsmnsbews som mhamtas fram t|II

delser eller forha!!anden gora att ett bmag mte lamgre kan
forisatia verksamheten..

mﬁngama, o_ch om é:rs:re_do-visni‘ngen éterger -:e:ie_ uh'd-ar**

liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi més’te informera s'tyrelisen' om: bla'nd a'nn'a‘t revis‘i:ﬁ'nens-

Vi maste ocksa mformera om b.etydelse.fulla |.akttagelser under:
revisionen, daribland de eventuelia betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
torfatiningar

Uffa!an’den

.........

!edamoter ansvarsfrlhet for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. VI ar oberoende _i farhallande tlll Nlam VII_

Sverlge m:h har i ovrlgt fullgj@rt vart yrkesetuska ansvar enhgt

dessa Krav.

Vianser att.de revisionsbevis vi har inh@mtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.
o f'y.re-!sen&s ansvar

forslag till utde!nmg mnefattar detta bland annat en beddm—

ning av om utdelningen dr férsvarlig med héansyn till de kray
som bofagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa

storleken av Dbolagets egna kapital, konsollderlngshehw
likviditet och stéllning i Gvrigt.

StvrelSen ansva rar f{jr bolagets orgamsa'tlen och 'forvaltmngen.

fﬂrtlapande bedﬁma bolagets ekommiska 5|tuat|0n och att:

fillse att bolagets. orgamsatlon ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter
i Ovrigt kontrolieras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaitningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med enrimliggrad av sdkerhet kunna beddma om ndgon

styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

s foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig {ill nagon for-

summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

e pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningstagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férsfaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foérlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om fdrstaget
ar fﬁreﬁ-li’qt-med ak;t.i_e;bﬁl*a:gs-lag-e_ﬁ-.-

far att en rewsmn som utfors enllgt god rewsmnssed | Sver[ge
alitid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som
Kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolagef, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forentigt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi pmfessrenellt omddme och har en professionellt

;skeptlsk mstalmmg under hela rev:snonen Granskmngen av

eller forlust grundar sng framst pa rewsmnen av raken--

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors

baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkf |

risk och vasentllghet Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overirddelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, wdtagna

atgarder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust harvi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska
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Ernst & Young AB
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| Stationsfastigheter AB AR 2022.pdf: 22 RB Niam VII Stationsfastigheter AB (2023-
04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Fruingen AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
E Stationsfastigheter Fruangen AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter

"
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 4/27/2023 a Pernilla
| | 04:15:00 | Haag

} pm | Arvidsson

Hogdalen AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Hogdalen AB (2023-

0| 1 | 04-27).pdf: Niam VII Stationsfastigheter Tumba AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
| - | i Stationsfastigheter Tumba AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter

| | | ! Haninge AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Haninge AB (2023-04-
| 27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Vasby AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
| Stationsfastigheter Vésby AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Balsta |
AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Blsta AB (2023-04-27).pdf)] |
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| Stationsfastigheter Tumba AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter

| Haninge AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Haninge AB (2023-04-
| 27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Vasby AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
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| VII Stationsfastigheter Tumba AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter
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| AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter AB (2023-04-27).pdf;
Niam VII Stationsfastigheter Frudngen AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
i Stationsfastigheter Fruangen AB (2023-04-27).pdf; Niam VII
| Stationsfastigheter Hogdalen AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII
% Stationsfastigheter Hogdalen AB (2023-04-27).pdf; Niam VII
| Stationsfastigheter Tumba AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII o
| Stationsfastigheter Tumba AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter
Haninge A.B%R'Zﬂzz-._pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Haninge AB
| (2023-04-27).pdf: Niam VII Stationsfastigheter Vashy AB AR 2022.pdf; 22 RB
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| Stationsfastigheter AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter AB
| (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Fruéngen AB AR 2022.pdf; 22
{ RB Niam VII Stationsfastigheter Fruéngen AB (2023-04-27).pdf; Niam VII

- Stationsfastighetet Hogdalen AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII

| Stationsfastigheter Hogdalen AB (2023-04-27).pdf; Niam VII

| Stationsfastigheter Tumba AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII _

| Stationsfastigheter Tumba AB (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter
! Haninge AB AR 2022.pdf; 22 RB Niam VII Stationsfastigheter Haninge AB

I (2023-04-27).pdf; Niam VII Stationsfastigheter Vasby AB AR 2022.pdf;, 22 RB
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