&0 2024-01-01 - 2024-12-31

for

Niam VII Stationsfastigheter Fruangen AB
559282-0384

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
och revisionsberattelsen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen
faststalits pa drsstamma den 1.0KE-0S -\ . stamman beslat tillika godkanna styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Skod ol , L0LG-66-05

Erik Rydstrom



Docusign Envelope |1D; BB42D923-8FF4-4582-8303-6/77AB9700041

Rakenskapsaret

01 - 2024-12-31

Innehallsforteckning: Sida

Forvaltningsberattelse 1-2
Resultatrakning 3
Balansrakning 4-5
Rapport over forandring 1 eget kapital 6
Kassaflodesanalys {
MNoter 8-17
Underskrifter 18

Styrelsens sate: Stockholm

Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i ki
féregaende ar.

onor. Uppgifter inom parentes avser



Docusign Envelope [D: BB42D923-6FF4-4582-8303-677A697000471

Niam VIl Stationsfastigheter Fruangen AB 1(18)
559282-0384

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Niam VI Stationsfastigheter Frudngen AB, 559282-0384, med séte i Stockholm, far

harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Aﬂmént om verksamheten

Bolaget ar ett helagt mﬁ%rmlag till Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750, som i sin tu
ar ett helagt dotterbolag till Niam VIl Stationsfastigheter AE

| Stockholm.

liam VIl Stationsfastigheter AE
pprattar koncernredovisning.

Niam VII Stationsfastigheter AB, org nr 559301-6917. Alla bolagen har séte

ingar i en koncern dar Niam Nordic VII AB

, org nr 559396-7440,

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oférandrad inrikining.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investeringar

Under aret genomférda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 18 883 tkr
(3 394 tkr) .

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

Forvéantad framtida utveckling
Rékenskaperna dr uppréttade baserat p&

antagande om bolagets fortlevnad, da inga vasentliga

osdkerheter anses foreligga rorande handelser eller forutsattningar som skulle utgtra ett hot mot detta.
Niam foljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter noga
§

Ménga foretag har infort hybridarbete och |
och ar beredd att vidta atgéar

der om hyresgastiordelningen skulle forandras.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och sﬁﬁmm

2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 42 686 40 484
Resultat efter finansiella poster -206 2533 8 539
Balansomslutning 404 174 390 761 400 455

soliditet % 28,5 28,8 1,3

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserv
balansomslutningen.

er (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhalland




Niam VIl Stationsfastigheter Fruangen AB 2(18)
559282-0384

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

ar att fritt eget kapital, kronor 115 036 214, disponeras enligt féljande:

Styrelsen foresla

Balanserat resultat 113933 092
Arets resultat 1103 192
115 036 214

Balanseras i ny réakning 115 036 214
Summa 115 036 214

Vad betraffar resultat och stélining i 6vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-07-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Nettoomsattning d 42686 312 40 484 452

42 686 312 40 484 452

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader -14 767 113 -13 051 003
Administrationskostnader 5 -10 118 193 -5 054 591
Avskrivningar av materiella anlaggningstiliga 10,11 -10 028 548 -9 899 888

Rorelseresultat {772 458 12 478 970

Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 6 20 368

-9 966 691

2532 647

Bokslutsdispositioner & 1 434059 _ -16 808 210
Resultat fore skatt

1228 550 -14 275 563
Skatt pa arets resultat 9 -125 428 -125 429

Arets resultat 1103 122 -14 400 992
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Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

é;:::::;: nads- 0 markinventarier
Pagaende arbeten

avseende materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

10
11

12

13

14

353 343 703
3 158 855

22 179 203

680 163
14 520 192
754 750

3 934 99?

20 ﬂgﬁ 345

5393 713

404 173 819

360 609 771
5 462 956

3754 419

369 827 146

2 757 711
715153
755 775

1 599 173

390 761 426
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Belopp 1 kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

ritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade Overavskrivningar

Avsittningar
Avséttningar {or Ovriga skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Korltfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Owriga kortfristiga skulder
L

plupna kostnader och forutbetalda intakter

15

16

16

17

113 933 092
1103122

4 951120
565 609
4646172
44 200 840
250 215

6 032 564

404 173 819

125 290 163
-14 400 992

110914 171

1527 293

19527 293

367 462

367 462

232 566 576

232 566 578

4 931 120
300 819
1803 619
30 506 943
958 064

6 885 3357

390 761 426
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa
Aktiekapital Resultat Resultat eqget kapital
Ingaende
eget kapital
2023-01-01 25 000 23909776 -20 798 198 3136 578
Vinstdisposition enligt beslut pa
arsstamman: -20 798 198 20 798 198
Arets resultat -14 400 992 -14 400 992
Aktiedgartillskott 122 178 586 122 178 586

b ]2 — 0
eget kapital
2023-12-31 25 000 125 290 164 -14 400 992 110 914 172

Ingaende

eget kapital

2024-01-01 25 000 125 290 163 -14 400 992 110 914 172
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstdmman: -14 400 992 14 400 992

Arets resultat 1103 122 1103 122
Aktieagartiliskott,

erhallna/lamnade 3043 921 3 043 920
Utgaende

eget kapital

2024-12-31 25 000 113 933 092 1103 122 115 061 214
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

F .émlﬁemﬁmmt [ 172458 12478 970
Avskriviingar o nedskrivningar 10 028 548 9 899 868
Erlagd ranta -{ 534 493 -9 966 691
Erhallen rénta 21027 20 368
Betald inkomstskatt 1 025 1 730

Kassaflade fran den lopande verksamheten fore 10 288 565 12 434 285
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férédndringar i rorelsekapital

Akning(-)/Minskning (+) av kund/hyresfordringar 2 077 548 -2 271 019
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 15 522 777 838 264
Akning(-)/Minskning (+) av leverantérskulder 2 842 553 25 810
Akning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder 12 198 045 -8 401 422

Kﬁggafléde ﬁ'éﬁ d&n gé " Vﬁfkﬁﬂm en = 11883934 26250918

11 883 934 2625 918

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar _~9393921

Kassaflode fran investeringsverksamheten .18 883 163 -3 393 921

Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartiliskott 3043 921 -
Amortering av skuld -4 931 118 '

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 887 197

Arets kassaflode -8 886 426
Likvida medel vid arets b6jan. 4 280 139

Likvida medel vid arets slut 2393713 14 280 139
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Noter

Not 1 Grunder fér upprattandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going co
skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

1cern). Tillgangar och

2 o

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFI
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.

Andringarna | |AS 1 Utformning av finansiella rapporter tillampas och endast vasentlig information om
redovisningsprinciper presenteras.

Nya och dndrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2024
D FRS standarder som har tratt i kraft och géller f6r rdkenskapsaret 2024 har inte
medfort nagon vasentlig skillnad for bolaget jamfort med nuvarande redovisningsprinciper.

Not 2 Redovisnings- och varderin
Belopp 1 kr om inget annat anges

gsprinciper

Intaktsredovisning _
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erha
avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

its eller kommer att erhallas, med

Hyresintékter

Foretagets hyresintadkter bestar i huvudsak av leasingintédkter fran operationella leasingavtal. Dessa
intakisredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsfirsélining

Intékter fran fastighetsforséljining redovisas i samband med att risker och férmaner dvergatt fran
saljaren till kdparen, vilket motsvarar kontrakisdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i
kOpekontraktet.

Finansiella intakter _ o - _
Finansiella intdkter redovisas | den period de avser med tillampning av effektivriantemetoden.

Effektivrantan ar den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt 6verfirs fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingawvtal. Foretaget innehar enbart operationella
leasingawvtal. Det har ej heller nagra leasingavtal dér féretaget utgdr leasetagare.

FRS 16 Leasingavtal

redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Utlandsk valuta _ L L .
FOretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK).

Inkomstskatter
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Aktuell skaft

Kortfristiga Skaﬁ%f@rﬁs’mgm m:?l Skatt%mmﬁw for nuvarande och tidi lgm‘% pwmﬁw mstgtmls t%ll ﬁM
belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De
mmmas for att berakna | ta t &r de som ar antagna eller &mswmﬁ% pé t}ﬂmmﬂ&gmﬁ

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

Uppsﬁg uten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for mm{imm
Sk%llmﬁjm" mellan tillgangars och skulders Smmmasalga och redovisningsmassiga varden, Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras,

Upmmutm skattefordringar och skulder

Uppskjutna skatteford rmgm rﬁmwsaa endast | den omfattning att det ar sannolikt att framtida
f}wmmﬂ kommer att finnas 15 tillgangliga, mot vilka de temporéra skilinaderna mmmw att %{Lsma
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skaﬁ%mmrmgm och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en wsnk:t att reglera saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader
mellan bokféringsméssiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

. £k

Lanekostnader

Laneutgifter utqors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som &r hénférliga till finansiering av en tillgang och 6vriga kostnader periodiseras dver
lanets 16ptid.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskafiningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1Aggs till det redovisade véardet for fastigheten om det &r
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillféllet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt féljande: _
Fdrvaltningsfastigheter 50 ar

Materiella anlaggningstiligangar

Materiella améggﬂmg&h lgangar &ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas till sina
respekiive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nytfjandeperiod. Nar
materiella anldggningstillgangar redovisas tas hdnsyn till tillgangens eventuella restvarden nar de
avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella aﬂléggmﬂgaﬁ lgangar tas bort fran balansrakningen nér den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att {im nyttjas eller att den

saljs. Vinst och fé;awst berdknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade
vém% Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttra

sasom Ovrig kostnad eller 6vrig intékt.

Avskrivning berdknas enligt féljande: _
Inventarier 5ar
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Nedskrivningar
Tillgangar som lépande skrivs av skall nedskrivningstestas nédrhelst handelser eller forandringar |
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess
atervinningsvéarde, Atervinningsvardet ar det higre av tillgangens verkliga varde minskat med
forséliningskostnader och dess nyttjandevérde.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och b&smmmg har mmtagm | %ﬁ%lg?‘lﬂ med RFRZ valt
aﬁ inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i %mgm’c med

Vérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfdllet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta
redovisningstilifdllet virderas finansiella omséttningstillgangar enligt l1agsta vardets principen till det
l&gsta av anskaffningsvardet och nettofdrsédliningsvardet. Finansiella anldggningstillgangar varderas
efter det forsta redovisningstilifallet till upplupet anskaffningsvérde, Bedomning gors vid varje
_almsc%ag om det finns nagon indikation pa att de finansiella anldggningstillgangarna har minskat
varde, Bedomningar sker individuellt 1or varje finansiellt instrument.,

Vdrdering av finansiella skulder

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

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflddesrisk i rAntebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig rdnta och upplupen skuld avseende fast rdnta och skillnaden redovisas i
finansnetto.

Negativ marknadsvarde och ranteswap skuldfors som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 mémﬂm‘* almﬁag%ﬂ re{jwimﬁ som
mléggr&mgaﬂ Igér&gm mrlgﬁ mm “" illga N

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig

forfallodag pa tre manader eller mindre.
Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

------ Redovisning av kmmmblémg
ch&mmrﬁg redovisas i resultatrdkningen tillsammans med tillhérande skatteeffekt.

'3 Anstiéllda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.
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Not 4 Operationella leasingataganden

Hyresawvtalen | bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Awvtalade hyresintdker visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall.
Kontrakisvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis i Tkr.

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-37 2023-12-31
Framitida minimileaseavqifter avseende icke '
uppsédgningsbara operationella leasingavtal:
Avtalade hyresintédkter inom ett ar 41 422 37 337
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 40 992 70 592
%

Avtalade hyresintdkter senare dn fem ar 26 024 15842

Framtida leasingutgifter 108 438 123771

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens
och verkstallande direkiGrens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med
overenskommelse eller avial.

Detta inkluderar ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomftirandet
av sadana Gvriga arbetsuppgifter.

2024-01-01- 2023-01-01-
2024- "?2-3‘? 2023-1 2 3‘?

sSumma -6 195 -89 316

Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31

Ranteintakter, ovriga 19 710 20 332
Ovriga finansiella intakter 1317 36

21 027 20 368

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01- 2023-01-01-
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Rantekostnader, bank -7 524 699 -7 746 693
Rantekostnader, koncernforetag - -1 748 112
Ovriga finansiella kostnader -474 295 -471 886

-7 998 994 -9 966 691

Not 8 Bokslutsdispositioner

2024-01-01- 2023-01-01-
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
-Erhallna koncernbidrag 13 805 039
-Lamnade koncernbidrag -13 805 039 17 625 454
-Forandring av overavskrivningar 1 434 059 817 244

1434 059 -16 808 210
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2024-01-01-
EGE#W 2-3 ?

12(18)

2023-01-01-
2023-12- 3 1T

Avstamning arets skattekostnad

Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beraknad med skattesats 20,6%

,.,.1 25 423

2024-07-01-
2024-12-31
1228 550

-253 081

-1 .25 429

2023-01-01-
2023-12-31
-14 275 563

2 940 766

Skatteeffekt av:

E| avdragsgilla kostnader
""""" | skattepliktiga intakter
Skillnader i skattemassiga och mkfmﬂgsmasssg& avskrivningar -1 192 674
Ff}mmjrmg av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -125 428

Skatt pa ej avdragsgilla a rantekostnader -

Forandring ej varderat underskottsavdra

Redovisad skatt

-1 403 451
2847 831

-1 183 QQQ
-125 429
-1 397 376

-1 25 423 -125 429

Not 10 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31
Akierade AT ———————————————
-Vid é&rets borjan 78 414 305
-Nyanskaftningar 94 467

-Omforing fran pagaende projekt 323 501 202 085

vid é§ﬁtﬂ glUt ............................ ....... ....... ............................ : ...... ...... :

378 212 220

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

-10 206 518
-7 598 016

-17 864 534}

353 343703 360 609 771

Redovisat varde vid arets slut

Upplysning om verkligt varde pa fo

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 435 Mkr (440 Mkr). Vardering utfors arligen
av externa oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa vardernngsfirman lamnar
foretaget uppgifter om gallande och kommande hyreskontrakt, [6pande drift- och underhallskostnader

samt bedémda investeringar.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

Vietoderna har
de har faststallts genom individuell
marknaden har beaktats vid samtliga

For att faststalla vardet har bade kasssaflddesmetoden och ortsprismetoden anvénts.
anvants for samtliga fastighetskategorier och fastigheternas vér
virdering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa
varderingar.

| kassaflodesmetoden har beddmda betalningsstrommar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar berdknat utifran det bedémda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvérde.

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

Ax; d% indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgor direktavkastningskrav, kalkylrdnta och
vakansgrad de mest kénsliga antagandena for vardering.

Félgmﬂe varderingsantagenden har anvants, direktavkastningskrav 6,70%, kalkylrdnta 8,73% och

vakansgrad 6,55%.,

Vérdering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11

Byggnads- och markinventarier

2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 11 722 357 11 402 581
-Omféring fran pagaende projekt 40 411 319 776

11 762 768 11 722 357

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -6 259 401 -3 957 629
-Arets avskrivning -2 344 512 -2 301872

Redovisat vdrde vid arets slut 3 153 355 5 %2 956

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Vid arets borj 3754 419 882 359
-Omféring till anlaggningstillgdngar -363 912 -521 861

-Investeringar 18 788 696 3 393 921

Redovisat varde vid arets slut 22179 203 3754 éns

Not 13 Kundfordringar

____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Kundfordringar 1247 260 2 882 418
Arets reserv for osékra fordringar -567 097 124 707

680 163 2 767 714

| Forfalina
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar  fordringar

2@244 2531
Forfallna sedan mindre an 30 dagar
&Im sedan 31 - 60 dagar
Forfallna sedan 61 - 90 dagar

al

|

Ina sedan 91-180 dagar EH 498 - 311 4%
Fdrfallna sedan mer &n 181 dagar 708 871 -567 097 141 774

Summa forfalina fordringar -567 097 663 927

1247 260 -567 097 680 163
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Upplupna intakter
éwuga forutbetalda kostnader

Summa 1 193 243 326 329

Not 15 Aktiekapital
zﬁzﬁmzm 2023-12-31

Antal aktier
Emitterade och betalda:
Aktiekapital (kvotvarde 1 S

K) 25 000 25 000

Vid arets slut 25 000 25 000

Not 16 Rantebadrande lan
Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan. Skulden l6per tills vidare och forfs

ler pa anfordran.

2024-12-31 2023-12-31

Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Banklan (rorlig rénta) 4 931120 4 931 120

Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (r6rlig rénta) 228099961 232566 578

Summa langfristiga skulder . 233 63‘1 GM 237 497 698

na kostnader och forutbetalda intakter

Not 17 Upplup
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Upplupna réntekostnader 1537 362 1610 530
Upplupna driftskostnader 995 370 ?25 241

Forutbetalda hyresintékter 3 99 832
Summa 6 032 564

Nm 18 Vasentliga redovisningsbedom

Nar styrelsen upj yréttar finansiella m;:umer | en @%‘m mm til émgm% r%mmmmgwmmm maste
vISSa L@;}ﬁkaﬁm@gm och antaganden gotras som paverkar det redovisade vardet av til Igér@gm‘* skulder,
intdkter och kostnader. De omraden dér wsmmmgar cm?i antaganden ar av stor betydelse for
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansréakning om de dndras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat
och finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllielse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

kiutm skattefordringar

mm SOm Lﬁ;}ﬁl{mmr& skatt har t}%r‘émms nrocent. C
gkaﬁebﬁmmmg som gors i samband med ms&émmg av mgt@gnetgtrﬁmammw resulterar rmrmal%
betydligt lagre skatt.

Hantering av osdakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och {jémer till det forvantade realiserbara
vémm En wsmmmg fOor osakra hyresfordringar som gmmm pa en objektiv utvardering av alla
staende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osdkra hyresfordringar redovisas i
msmtatrémmgm under omsattning.

Bedomning vid tillimpning av redovisningsprinciper
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Nar foretagsledningen tillampar bolagets redovisningsprinciper gérs olika bedémningar 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 &r exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget
hanterar inom ramen for den finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det dvergripande malet &r att ha
en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
ta finansiella skulder férutom derivat utgors av lan. Darutbver
har bolaget hyres- o kundfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgdr finansiella
instrument. De framsta riskerna som fbretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

finansiella instrument. Féretagets frams
%

Tabellen nedan visar féretagets finansiella tillgadngar och skulder som ar féremal fér finansiell
riskhantering.

2024-12-31

Tillgangar i balansriakningen
Hyres- och kundfordringar
Owriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Fordringar hos konc
Summa

Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder

2023-12-31

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

Fordringar hos koncernforetag
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernforetag
LeverantOrsskulder

Summa

Vardering till verkligt varde

Bokfort vérde

680 163

3 034 997
2393713
14 520 192

23 629 065

-233 031 081
-44 200 840
-4 646 172

-281 878 093

2757 711
1599173
14 280 139
715153

19 352 176

-238 542 825
-30 506 945
-1 803 619

-270 853 387

Verkligt varde

680 163

3 034 997
9 393 713
14 520 192

23 629 065

-233 611 707
-44 200 840
-4 646 172

-282 458 719

2757 711
1599173
14 280 139
715 153

19 352 176

-238 542 825
-30 506 943
-1 803 619

-270 853 387

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 tililgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda 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 livsldngd
pa mindre @n sex manader anses det redovisade vérdet reflektera verkligt varde.

Skulder till kreditinstitut
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| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en dismmem@ av
framtida kassafloden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Rantebédrande
skulder aterfinns i niva 3 i varderinghierarki

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av bedor
observerbara avkastningskurvor.,

nda framtida kassafléd

Ranterisk

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar féretagets rantekostnader. Féretagets policy for ranterisker
ar utformad for att minska inverkan fran rdnteférandringar pa redovisat resultat. Féretaget anvander
rénteswappar i syfte att begrénsa réanterisker i laneportféljien samt foér att kunna paverka laneportféliens
s dningstid.

Den rintebirande mimskm{j positionen som loper med rirlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppqgick till 228 217 993 kr (224 262 685 kr).

Kundkreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk mm hanteras med forskottsbetalningar och
.m%garamlw Ledningen anser att det inte existerar magm t}%tycmm% koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller gmgmflsk region for Niam VIl Stationsfastigheter Frudangen AB.
Aldersanalyser av hyresfordringar framgér av not 13.

m_mm 1N WI Stmwﬂﬁfaﬁtlghﬂw mmgm _5:5:5:5:5:5. S f“ %’IHHSI%FMQSEMW mgﬁs att mg’lmm%m
externa Imemm% ska ha en Ioptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for

refinansieringsrisker.

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

2024-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar 2-5
Finansiella skulder
Rantebarande

skulder 228 680 587 4 %3‘% 12@ 19 724 480 204 024 987
Leverantdrsskulder 4 646 17. 646 17 - -

Efter ar 5

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

inkluderar ranta.

Riskhantering av eget kapital

'mmag%ts kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller méjligheten att driva verksamheten
vidare fOr att skapa av&asmmg till aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppréatthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

For att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter aktiedgarnas godkannande nér
sa &r lampligt, variera den utdelningen som akﬁ%ﬁgamag satta ned aktiekapitalet fGr mmmmg tm
aktiedgarna, emittera nya aktier och sélja tillgangar for att minska Smmgmmmgsgmdm
analyserar l6pande férhallande mellan skmdsat‘mmg och eget %@&mal och forhallandet mellan
skmﬁsammg och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen |
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Tkr 2024-12-31  2023-12-31

Summa eget kapital 115061214 110914 172
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Not 20 Stédllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31

B ._ ....... e ....................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Summa stdlida sakerheter 246 555 891 246 555 89

Not 21 Transaktioner med néarstaende
2024-12-31 2023-12-31

Inkop och forsaljning mellan koncernféretag
InkGp 1792 395 1667 603

Inkép fran koncerféretag avser managementkostnader fakturerade av moderbol

Not 22 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
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Wi har utfért en rewvision av arsredovisningen fér Niam Wi
Stationsfastigheter Frudnagen AR fér ar 2024.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentligs avse-
enden rdttvisande bild avy Niam VIl Stationsfastigheter
Frudgngen ABs finansiella stadlining per den 31 december 2024
och ay dess finansiella resultat och kassaflBde fér dret enliot
arsredovisningslagen, Férvaltningsher3ttelsen r forenlig med
arsredoyisningens dyriga delar.

Vi tillstyrker dartor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och Dalansrakningen.

Wi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (154 och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Hevisorns
ansvar. Vi &r oberogende | forhallande il Miam VI
stationstastigheter Fruangen AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i Byrigt fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelse

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningsiagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddbmer &r nddvandig f8r att uppratta en arsredovis-
r%'ir%@ s0m inte 'imméélw %%@r‘% w%amtl%gﬁ ?El%%ﬁﬁ@?ﬁ%ﬁ%?} VAre

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fir
Beddm g"u'i*r‘%gm ay m&w% ?égméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om f&rhallanden som kan
naverka ftirmagan att fortsdtta verksambheten ach att anvanda
antagandet om fortsatt dritt. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
unphéira med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gfira nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet am att ars-
redavisningen som helhet inte innehaller nagra vasentligs fel-
aktigheter, wvare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstan, ach att 1mna en revisionsberatielse som innehaller
yara uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av s8kerhet,
men ar ingen garanti iéi{fag‘ att en revision som utfors enligt 15A
och gm revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
yisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av aegentligheter eller misstag och anses vara
yasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimigen kan
farvantas paverka de ekonomiska heslut som anvandare fattar
rmed grund | arsredovisningen.

~om del av en revision enligt 1SA anvander vi professioneg||t
amddme och har en professionelit skeptisk installning under
nela revisionen. Dessutom:

¢ |dentifierar och bedamer viriskerna for vasentiiga telaktig-
heter i arsredavisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utior gransknings-
ataérder bland annat utifrén dessa risker och inh&mtar
revisionshevis som &r tilirBcklioa ach ndamalsenliga fér
att utgéira en grund for vara uttalanden, Risken f8r att inte
upptdcka en wasentlig felaktighet till félld av oegent-
ligheter 8r higre 8n f0r en vasentlig felaktighet som beror
pa  misstag, eftersom  oeqentligheter kan  innefatta
agerande | maskopl, férfalskning, avsiktliiga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll,

e shaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kantroll som har betydelse fir var revision f6r att utforma
granskningsatgdrder som 8r |18mpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men Inte for att uttala oss om effekti-
viteten | den interna kontrollen.

e Utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligneten | styrelsens uppskattningar | redo-
visningen och tilindrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av areredo-
yisningen. Wi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&m-
tade revisionshevisen, om det finns nagon vasentlig
psikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller fér-
hallanden som kan leda til betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten, GOm vi drar EMWESM
att det finns en visentlig os8kerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsherdttelsen fista uppmérksamhbeten pa  upplys-
ningarna i arsredovisningen om den visentliga psdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplvsningar &r obilirdckiios,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram il
daturnet Tor revisionsberatteisen. Dock kan framtida han-
delser eller férhallanden géira att ett bolag inte lngre kan
fortsatta verksamheten.

e« utwarderar viden Svergripande presentationen, strukturen
ach innehallet 1 arsredovisningen, daribland  upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
iggande trarnsaktionerna och handelserna pa ett sa8tt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om hetydelsefulla lakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betyvdande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utéwer var revision ay arsredovisningen har vi ven utfort en
revision  ay  styrelsens  férvaltning ay Niam VI
Stationsfastigheter Frudnagen AB 81 ar 2024 samt av férsiaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust,

M

Wi tilistyrker att polagsstamman disponerar vinsten eniigt
torslaget 1 farvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfribhet for rékenskansaret.

M

Wi har utfért revisionen enliat god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Hewvisorns
ansvar. Vi &r oberoende | forhallande il MWiam VI
Stationsfastigheter Fruangen AB enligt god revisorssed |
Sverige och har | Svrigt fullgiort vart yrkesetizska ansvar enligt
dessa kray.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
Andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Slyrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret for forslaget il
dispositioner betratfande bolagets wvinst elier forlust. Vid
torslag till utdeining innefattar detta bland annat en bedom-
ning av om utdelningen ar farsvarlig med hansyn till de kray
som bolagets verksamhetsart, omfattning ach risker stéller pa
storleken av bolagels egna Kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning 1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar Hor bolagets organisation och Marvaltningen
ayv bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedbma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfsringen,
medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Svrigt kontrolleras pa ett betrygoande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal hetraffande revisionen av forvaltningen, ach darmed

vart uttalande om ansvarsfrinet, 8r att inhdmta revisionsbevis

far att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styvrelseledamot | nagot vasentliat avseende:

» féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngdgon for-
summelise som kan [oranieda ersattningssayldighet mot
nolaget, eller

* g:r% nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av farslanet till dispositioner

ay bolagets vinst eller forlust, och da&rmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om Horslaget
ar tdrenligt med aktiebolagslagen.

Rimilig sakernhet ar en hog grad av sakernet, men ingen garant|
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alitid kommer att upptécks atgdrder eller férsummelser som
kan foranieda ersattningssayldighet mot bolaget, eller att ett
torslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en reyision enligt god revisionssed | Sverige
anvander v professionellt omdOme och har en professionellt
skeptisk Instdlining under hela revisionen, Granskningen ayv
fBrvaltningen och forslaget till dispositioner ay bolagets vinst
eller férlust grundar sig frémst pa revisionen ay réken-
skaperna, Vilka tillkommande granskninagsatgdrder som utférs
haseras pa var professionella beddmning med utganaspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana dtgdrder, omraden och férhalianden som ar
vasentliga fOr verksamheten och dar aysteg och dyertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi qar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
am styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om f8rslaget &r fdrenligt med
aktiebolagsiagen,

Stockholm den dag som framaar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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