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Niam VII Fejan AB
Org nr 559199-1004

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning (tkr)

- balansrakning (tkr)

- fordndringar 1 eget kapital (tkr)
- kassaflodesanalys

- noter

O 00 =2 L &R

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
toregaende ar.

arsredowsnmgen ﬁverrenssmmmer med orlgmlet, defs att resultatraknmgen och

123 -eff -e#L.

balansriakningen faststillts pa arsstimma denJ// .

Arsstimman beslot att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Enk Rydstmm |
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Niam VII Fejan AB
Org nr 559199-1004

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning (tkr)

- balansrakning (tkr)

- fordndringar 1 eget kapital (tkr)
- kassaflodesanalys

- hoter

O 00 -1 U1 A DO

Om 1nte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.



'fastlghetenFeJan 2 1 StOCthlmS kemmun.

DocuSign Envelope ID: 615A1F76-B7B8-4F3F-84F7-258D5A6AB0ODB

Niam VII Fejan AB 2(20)
559199-1004

Forvaltningsberiattelse

Allmant om verksamheten

B@laget ags av Nmm VII Fe_] an Holdmg 2 AI (Org nr, 5 59231 9023) som 1 8in tur ags av N1am VII

Bolagets verksamhet bestar av att bedriva fastighetsforvaltning av kommersiella fastigheter. Nagra

anstallda finns inte och inga loner eller andra ersattningar har utbetalats.

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Bolaget har under éret bytt dgare per den 31 oktober 2022. Tidigare dgare var LC Development
Fastigheter 100 AB (org.nr. 559174-7067) med séte 1 Goteborg. I samband med dgarbytet har bolaget
bytt_ ﬁrma ﬁan LC Develapment Fastlgeheter 15 AB t111 Nlam VII Fejan AB. Fusion mellan Niam VII

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

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med koncerninterna lan om 538 mkr, samt eget kapital om 72 mkr.

Den mest vasentliga risken som paverkar bolaget ar kopplad till vardering av fastigheten.
Makroekonomiska faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig pdverkan pé fastighetsviirdet
och innebdr en osakerhet.

Niams uppfattning ar att Rysslands invasion av Ukraina inte har nagon direkt paverkan pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Kriget i Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten i
logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade rintor och byggkostnader stiger och
har orsakat en diskrepans mellan koparnas och sdljarnas férviantningar, men denna forvéntas gradvis
minska under det kommande aret. Hyresmarknaden fortsitter ligga kvar med hog efterfrégan, med
ofordandrade eller till och med 6kade hy1esmvaer 1 de nordiska marknaderna. En f6ljd av pandemin 4r
ett Okat distans- och hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan péa intikter och
tillgdngsvarden bevakas kontinuerligt, men bedoms e) ha pdverkat bolaget vasentligen fore eller efter
balansdagen.
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Flerarsjamforelse

2022
Nettoomsittning tkr 41 844
Rorelseresultat tkr 30 168
Resultat efter finansiella poster tkr 2267
Balansomslutning tkr 675 086
Eget kapital ' tkr 72 365

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel: (kronor)

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande
Balanseras i ny rdkning

kronor

2021 2020

493299 3358
50 48

101 853 355
-29 537 591

72315 764

72 315 764

3(20)

2019
(10man)

50



ﬂ___m_;_:__&__,ﬁ_f_
Ef_ﬁ:zgé_g i34

DocuSign Envelope ID: 615A1F76-B7B8-4F3F-84F7-258D5A6AB0DB

Niam VII Fejan AB
559199-1004

Resultatrakning (Tkr) Not

Hyresintakter 5,6
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader 7,8
Av- och nedskrivningar av materiella och
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter 9

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10

Skatt pé drets resultat 11

Arets forlust

2022

4] 781
63

41 844

-7 966

3710

-11 676

30 168

27 901

-27 901

2267

27752

-25 485

-4 053

-29 538

4(20)

2021

-6 023
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Balansrikning (Tkr) Not 2022-12-31 o 1tra]

Anliggningstillgingar

Materiella anlageningstillgangar

Byggnader och mark 12 662 624 -
Pagdende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 13 - 472 151

662 624 472 151

Summa anlidggningstillgingar 662 624 472 151

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 108
Fordringar hos koncernféretag - 322
Aktuella skattefordringar -
Ovriga kortfristiga fordringar ¥ 372 4717
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 14 1914 1425

3394 6 483

Kassa och bank 9 068 14 665

Summa omsattningstillgdngar 12 462 21 148

Summa tillgdngar 675 086 493 299
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Balansrakning (Tkr)
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

K@rtfrisﬁga fskulder

Aktuella skattesku].del

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Sum ma eget kapit:a{*l och skulder

Not

15

11

17

21

2022-12-31

50

.29 538

72315

72 365

> 692

5 692

538 148

538 148

28401

1718

700

310

31 129

675 086

6(20)

2021-12-31

50

-1 643

1 639

1 639

222 000

222 000

263 902

5 708

269 610

493 299
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Foriandringar i eget kapital (Tkr)

Ingiende eget kapital 2021-01-01

Disposition enligt drsstdmman
Erhéllet aktiedgartillskott
Arets resultat 2021

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Disposition enligt drsstimman
Erhallet aktielgartiliskott
Arets resultat 2022

Utgiende eget kapital 2022-12-31

Aktiekapitalet var 2022-12-31, fordelat pa 50 000 aktier, kvotvirde 1 kr.

Aktie- Balanserat

kapital  resultat
50

%l
1 645

5() 1 643

30 1643

-1643
101 853

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar till 103 498 tkr, varav 101 853 tkr &r villkorade.

7(20)

Arets Summa eget

resultat

2

-1 643

-1 643

| 643

kapital
48

—h

1 645

50

il

101 853

72 365




DocuSign Envelope ID: 615A1F76-B7B8-4F3F-84F7-258D5A6ABODB
Niam VIl Fejan AB
559199-1004

Kassaflodesanalys

Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm
Avskrivningar

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rorelsekapital

kmng/mmsknmg 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangatr

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Brhéllet aktiedgartillskott

Amortering skulder till kreditinstitut
Mottagna skulder til] koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2022

30 169
3710

1 391

35270

5162
269 847

-229 415

-194 183

-194 183

101 853

-222 000

538 148

418 001

-5 597

14 665

8(20)

2021

6023

-6 027

272 323

261 873

-470 966

9 068

—470 66

222 000

223 645

14 552
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn:; Niam VII Fejan AB

-.rg nummer: 339199-1004

Bolagets sdte: Stockholm
Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och férvaltar fastigheten Fejan 2, vilken dr beldgen 1
Stockholms kommun.

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterbolag till Niam VII Fej an Holding 2 AB (org.nr. 559231-9023) med site 1
Stockholm som ags av Nlam VII F ej an Holdmg AB (org nr. 55 91 99 0930) Moderbolaget 1 den

Nlam NOI‘dIC VII KB (Org nr. 969786 6037) med sate 1 S‘tockholm

Not 2 Grunder for upprittande av drsredovisning

Arsredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och

skulder #r vdrderade till sina historiska anskaffningsvéarden.

De finansiella rapporterna har upprittats 1 enlighet med Ars“rtedmriisni'ngslagen och RFR2 -

Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt RER2 1 enlighet med reglerna 1

BFNAR 2012:3. Bolaget har under aret bytt redowsmngsprmclp fran K3 till RFR2 men visentliga
redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden ar oférdndrade mot foregdende ar.

Not 3 Viasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

vissa uppskattnmgar och antaganden gf:)ras som paverkm det redowsade Vardet av tlllgangar %kulder_

intikter och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedoms rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran

dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. De omraden dar
uppskattnmgar och antaganden Ar av stor betydelse fm fmetaget och som kan komma att paverka

_HGdSkl wmngsbehov fmfastl ghetel Sa.mt gransdmgnmg mellan mvestet ingar och undel hall
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Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststallas pa tllforhitligt satt. Foretagets intakter utgors till storsta delen av
hyresintakter.

H y're;s intd kter

hyresperuaen Forskattsbeta]ade hyror redowsas som farutbetalda mtakter Eve:ntuella hyresrabatter
_-permdlseras linjdrt dver hyresperiodens nar de uppgar till matericlla belopp dven om betalning inte
sker pd samma satt.

Imakz‘er ﬁ*an fasrz gh efsfarsa{;nm g

S.Eiljal en tl_ll _kc)p,amn, mlke_t mo_ts:-varar .t_;111tra;_desda_gﬁn -S-am.a _ei, mte strldc-:r __mo_t _S-ar;skl;l_d_a; wllkor 1
kopekontraktet.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

.K-Qrtfnstig_a ;skatte:f@.rdringaroc-h skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det
belopp som forviintas dterfds fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet ar de som ar antagna elier aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansriakningsmetoden for temporéra
skillnader mellan tillgangar och skulders skatteméissiga och redovisningsmaissiga viarden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillimplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas gilla nir den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 dfe.n omfatining att d‘et éfr S anno-_likt- att -fr-amtid-a.
“'"ver's‘kf)tt kommer atf 'ﬁmas t‘illgiéngliga mc:)'t“vi'lka de txempor'éira 'skiﬂnadiema kmm'er att kuma
ﬁ')r aktuella skattefm drmgal oc,h skatteskulder ()Ch nar de uppskj utna skattefordrmgama och
s.katte.skuldema.hanfm sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nir ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter redovisas som en kostnad i1 den period de uppkammer,

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eller

virdestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till

anskafiningsvirde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar

forknippad med fastigheten forbittras i forhallande till den nivd som géllde da den ursprungligen

anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskafiningsvarde med avdrag tor

ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning.

Utgifter for reparationer och 16pande underhéll kostnadsfors i den period de avser.

Avskrivaingar berdknas enligt foljande: Antal ar:
Forvaltningsfastigheter 50 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Marka;nlé ggning’ar 20 ar

Kontraktstidens langd

f'mhallanden mdlkerar att det redowsade vardet kanske inte ir atervmnmgsbart En nedskrwnmg g0rs
med det belopp varmed t111 gangens 1ed0V1sade varde overstlger dess atervmmngsvarde

av mot e..xtern. Var..dermg av fas_tlghetens m,arkna.dsvarde,.

Leasing

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har for etaget i enlighet med RFR2
valt att inte tillampa [FRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt i anskaffhingsvirde i enlighet

med ARL.
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: Fordringar med forfallodag mer 4n 12 manader efter balansdagen redovisas som

e anlaggningstillgdngar, 6vriga som omsattningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
& individuell provning berfknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa,'b;.a.nktillgQ-dafh:;avanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pd tre manader eller mindre.

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillimpning av effektivrantemetoden.
Redovisat koncernbidrag

Akﬁekapitﬂl

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st.

Balanserat resultat

avsdtiningar till reservfond, utdelningar samt Gvriga tillskott fran aktiedgaren.

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Kassatlodet som redovisas omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.
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Not 5 Intakternas fordelning

[ nettoomsdttningen ingar intakter fran: _
Hyresintakter 41 844

i

Sumima 41 844 0

Not 6 Operationella leasingavtal

2022 2021

Foretaget som hyresvird per den 31 december ar enligt fojande:

Mindre dn 1 ar 38 410 -
Mer dn 5 ar 374 386 -

566 434 0

Minsta framtida tomtéttsavgifter avseende icke uppsdgningsbara avtal per den 31 december ar enligt
foljande:

Mindre 4n 1 ar 5700 5 700
1-5 &t 22 800 22 800
Mer dn 5 ar 28 500 34 200

57 000 62 700
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Not 7 Direkta fastighetskostnader

2022 2021

Drift 6531 6 023
Fastighetsskatt 1 435

Not 8 Ersattning till revisorerna

2022 2021

Ernst & Young AB _
Revisionsuppdraget 65
Skatteradgivning 18

.i
! y

Summa 83 0

Med 'l’evﬁigi.nsup:pdraget avses granskning av arsredovisn Ingen c)ch bokforingen samt styrelsens
forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Riéntekostnader, koncernféretag 27 901 4

Summa 27901

EN

Not 10 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Koncernbidrag 6 023

o

Summa 6 023
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Not 11 Skatt pa arets resultat

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatt avseende dvriga temporira skillnader 4 053 -1 639

Skatt pa arets resultat -4 053 -1 639

Redovisat resultat tore skatt -25 485 -4

Skatt beriknad enhgt gillande skattesats 20,6% 5 250 i
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kosthader -1912 -
Skatteeffekt av generell 1anteavd1agsbegransmng -3.552 -
Skatteeffekt temporar skillnad avskrivning -3 839 -1 640

Redovisad skattekostnad -4 053 =1 639

Under aret har ingen uppskjuten skatt redovisats i eget kapital.

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran skatteskuld
31dec 2022 31 dec2022 31 dec202] 31 dec 2021

Ovri iga temporaira skillnader
Aktiverade underskottsavdrag 0 0
Derivat 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 0 5692
Ovriga temporira skillnader netto 0 5692

0
1 639
1639

oo

31 dec 2022 31 dec 2021

Uppskjuma Skattefm dnngal 0 0
Uppskjutna skatteskulder -5 692 -1 639
Uppskjutna skatter netto -5 692 -1 639

Avstamning av uppskjutna skatter

Ingdende balans =L 659 0
Skattekostnad/intakt redovisad i

resultatrikningen -4 053 -1 639
Utgdende balans -5 692 -1 639
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Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstracktning som
det dr sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022 2021

Inksp 666 334 .-

|

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 666 334

-

Arets avskrivningar -3 710

Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 710

o=

=

Utgdende restvirde enligt plan 602 624

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheten som 4gs av Niam VII Fejan AB uppgar till 960 mkr.
Vardet baserat pd overenskommet fastighetsviarde vid kopet av fastigheten genom kopet av andelarna
som skedde 2022-10-31.

Not 13 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2022 2021

Ingdaende nedlagda kostnader 472 151 1 185

Under aret nedlagda kostnader 191 962 470 966
Under aret genomforda omfordelningar -664 113 -

i mE  wws

Utgdende nedlagda kostnader 0 472 191

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda kostnader 1 609 1 425
Upplupen intakt 304 -
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Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerad skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan A7 132

Summa 27 752

fe=

Not 16 Finansiell riskhante F:i'n.gg--

Niam VII Fejan AB ar exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget toljer Niam AB:s
finanspolicy dé bolaget administreras av Niam AB och Newsec Property Asset Management Sweden
AB Det ovel grlpande malet ar att ha en kostnadseffektw ﬁnan31er1ng inom fbretaget o(,h _h_a_ntera de

'Ian Damtovel llar b@lage:t hyr:esfordrmgal ocl.l leverantorsskulder som utger ﬁnanswlla instrument.
De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk och ranterisk.

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

Tillgangar

varderade till

verkligt virde

Lane- och via Arets
31 december 2021 Hyresfordringar resultat Summa

Tillgangar i balansrikningen

Hyresferdrmgar/ kundfordringar - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 6 483 - 6483
Likvida medel 14 665 14 665

Summa 21 148 0 21 148

Ovr. finansiella Skulder

skulder virderade till

virderade till verkligt virde

uppl. via Arets
31 december 2021 anskaffningsv. resultat Summa

Skulder i balansrakningen

Uppléaning 222 000 - 222 000
Leverantorsskulder och andra skulder 5708 5708
Summa 227 708 0 227708
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var delad@ tl_ll;
o verkligt virde
T Lane- och via Arets
31 december 2022 Hyresfordringar resultat Summa
Tillgangar i balansriakningen

Hyresfordringar/kundfordringar 108 ~ 108
Ovriga fordringar 3 286 - 3 286
Likvida medel 9 068 - _ '
Sumimna 12 462 0 12 462
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Ovr. finansiella Skulder
skulder virderade till
véarderade till verkligt véarde
uppl. via Arets
anskaffningsv. resultat Summa

31 december 2022
Skulder 1 balansrakningen

Upplaning 538 148 . 538 148
Leverantorsskulder och andra skulder 31 129 31129
Summa 569 277 0 569 277

Riinterisk
Niam VII Fejan AB finansieras av eget kapital. Bolaget bedoms dérmed inte direkt exponerat for

Bolaget ar indirekt utsatt {or foljande finansiella risker:

- kreditforsorjningsrisk, risken att inte ha tillgang till ﬁnansieii’ng av sin verksamhet
- rinterisk, risken att marknadsrintan fordndras pa ett ofordelaktlgt satt

- motpartsrisk, risken att motparten inte kan fullgora sina ataganden

Niam VII Fejan AB finansieras av koncerninterna lan.

De finasiella tillgangarnas kreditkvalitet
Kreditkvaliteten for finansiella tillgdngar som varken forfallit till betalning eller ar 1 behov av
nedskrivning ar hogst begransad.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negatwa effekter pa grund av
otillrdcklig kortsiktig likviditet. Mélet for den koncern som Niam VII Fejan AB tillhor dr att dela ut
allt kapital som inte behovs av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock goras med hansyn till
sarskilda omstiandigheter. En anledning kan vara att det behovs en likviditetsreserv {or framtida
investeringar eller extra amorteringar.
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marknadswllkm en och flr att un d Ika beloendet av en m@tpart bor all reﬁnanmermg mledas 1¢tt
tldlgt skede och om majhgt med ﬂela potentleila 1ang1vare All 1eﬁnansleung bol ocksa anpassas

F01 1anea‘vtalen i de 11uva1ande portfaljema

Not 17 Riantebiarande lan

2022-12-31 2021-12-31

Korfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare an fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut - 220 000
Skulder till koncernféretag 538 148 -

Summa 538 148 220 000

- Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

Senare in 5 ar 538 148 222 000

Not 18 Transaktioner med narstiende

Under éret har bolaget kopt tjanster fran Newsec Property Asset Management Sweden AB for 168 tkr.

Not 19 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.
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Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
e Under 2023 ska en fusion ske genom att moderbolaget Niam VII Fejan Holding 2 AB via en
1 nedstroms fusion ska absorberas in i bolaget.

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

INITOAT
250620

1) =1 f

2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster 310 5708

Summa 310 5 708

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

y DocuSigned by - ‘/‘;E)
U F ’ —

GEDIESCADIBAAAS..

Erik Rydstrom Pernilla Haag Arvidsson
Ordforande Ledamot

~DocuSigned by:

| Frednk Pagpla

M OCH08504T4C8490 .
Fredrik Pappila
Ledamot

Var revisionsberittelse har Idmnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

F BpcuSigned by:

| Frdni v

s ATF 36D70583843D. .
Fredric Havren
Auktoriserad revisor
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Buulqu a better
working world

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi harutfért enrevision av arsredovisningen f6r Niam VIl Fejan
AB f6rar 2022.

staimmg _D.e.r cie.n. 31 .decembe.r 2_92_2 och _av d_ess_ fmaﬁsre.lla'.
resultazt ar:h kassafléde fi:ir“ éret en’ligt ErsFed{}v’isningsla'geén

wrlg_a. delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststéller resuitat-
rakningen ach balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (lSA) och gad revisionssed i Sverzge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Niam VIl Fejan AB

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart
v:rkesetfiska ansvar en I'i-.t;]t dessa krav.

.andamalsenllga som grund for u,ara uttalanden ,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upﬁrattas och att den ger en rattv;sande bsld enllgt arsredows |

SOm den.bedamerar noduandlg_.fer att up_pratta .en_a__rs.re,daws |
ning som inte innehadller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eiler misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

hedémningenav balagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
vaverka férm8gan att fortsdtta verksamhieten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilidmpas dock inte .om styrelsen avser att fikvidera bolaget,

upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara méal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om atf ars-

'rednmsmngen som helhet inte innehalter nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pé Gegentllgheter eller
misstaq, och att ldmina en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden, Rimlig sdkerhet &ren hg grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

vasenthg felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter elfer misstag och anses vara

vasentliga: om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision eni:gt ISA anvander vl prafessmnellt

hela rev:smnen Dessutom

o identifierar och bedomer vi riskerna fér vésentti :qa felaktig-
heteri arsredowsnmgen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings:
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar t:llrackhga och dndamalsenliga for
att utgdra engrund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet tl_”_ folld av oegent-
-1ig'heter ar hogre an 16r en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia

agerande i maskopi, forfalskning, ausmtltga uteldmnanden,
felaktlg information eller asidosdttande av intern kontrall.

kan.tml[ SOm .har b._etydels.e..fm v_ar revision f.a.r .att..ut.f.arm.a
;gransknmgsatgarder sem ar Iamphga med 'h'ansyn till am-

wteten 1 den mterna kontrallen

» utvdrderar vi ldmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvdnds ochrimligheten i styrelsens Uppskattmngar iredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

antaga_ndet_ om f{).r.ts_att .d.rift vid upprattandet av ar.sre.d.cr
visningen, Vi drar ocksa en slutsats, red grund i de inham-
't’adé réViSiOﬁsbevisen o, det’ fi'r’ms 'négﬂn vésentlig
hall_anden. s..om kan..leda_ t.l_ll betydande twel om halagets_
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste Vi i revi-

sionsberattelsen fista uppmérksamheten pa upplys-
ningarna 1 arsredewsmngen om den vasemllga osakerhets-*

modlflera uttalandet om arsredmwsnmgen Vara slutsatserl
baseras pd .de revisionshevis som inh&mtas fram (il
da’tumet 'ft'}'r revis'it:msberé‘t'telsen 'Dof:k kan 'framtida hén-

fortsatta verksamheten

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen éterger de under-
figgande fransaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens.
pl'ahera'd“e é’h’mf’a‘t’thihg‘ och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksainformera om betydelsefulla jakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Niam VIi Fejan AB for ar
2022 samt av-forslaget tili dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

'Vi 'Ei’!lstyrker att 'bal'agsstémm'an d'isponarar vinsten enl'igt

Iedameter ansvarsfrlhet for rakenskapsaret
Grund. fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittel Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Niam VIl Fejan AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V! aﬂser att de rews:ansbews w har Inhamtat ar tiilrackhga och

'Sf'i'we!se'-n.s ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslagef {ill

dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vld

ferslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedém-
ning av om utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de k.rav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet-och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortiopande beddoma bolagets ekonomiska situation och att

tillse atf bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i.ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att meden rimliggrad av. sakerhet kunna bedomaom nagﬁn

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:;

« fbretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranieda ersatiningsskyidighet mot
bolaget, eller

3 -pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovishingslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betréaffande revisionen av forslaget tiil dispositioner
av- bolagets vinst eller forfust, och darmed vart uttalande om
detfa, ar att med rimlig grad avsdkerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att-en revision som utfors enhigt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka z‘?itgérder efler forsummelser som
Zkan fﬂranleda ersattnmgsskvldlghet mot bolaget eller att ett

fsrenl kgtmed akt:eb,@lag_sl_agen_

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professioneilt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget fill diswsit’ianer av bolagets vinst
eller forlust grundar sug framst pa rewzmnen av raken

baseras pa var professmnella bedammng med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innebar att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi qar
igenom och prévar fattade bestut, besiutsunderliag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalaride
om styrelsens forslag till dispositioner betradffande bolagets
vinst effer foriust har vi granskat om férsiaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgdr av wvdr elektroniska
underskritt

Ernst & Young AB
~— DoeaSigned by

Frdrie Kiwrén
N ATF3GD795838430 ..

Fredric Havrén

2 (2)



Signer Events

Elsa Henrysson

elsa.henrysson@se.ey.com

Security Level: Emai'.l_;ﬁmo unt Authentication

Erik Rydstrom
erik.rydstrom@niam.com ;-

Niam AB

(None)

Fredrik Pappila
fredrik.pappila@niam.com
Business Controller

Security Level: Email, Account Authentication
{Nonhe).

Certificate Of Completion
Envelope |d; 615A1F76B7B84F3F84F7258D5A6AB0DB
Subject: Complete with DocuSign: Arsredovisning - Niam VIl Fejan AB 2022.pdf, 22 RB_Niam VII Fejan AB.pdf
Source Envelope:
Document Pages: 22
Certificate Pages: 6

Signatures: 5
Initials: O
AuteNav: Enabled

Envelopeld Stamping: Enabled

Time Zone: (UTC+01:00) Amsterdam; Berlin, Bern, Rame, Stockholm, Vienna

Record Tracking
Status; Original

Holder: Pernilla Haag

41412023 9:54:48 AM pernilla.haag@niam.com

Signature

Completed

{None) Using IP Address: 188.149.219.14

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepled; 4/4/2023 4:23:27 PM -
ID: c837ed7e-40a4-4185-8f8a-bf73ccHbdads

—==DocuSigned by:

- | N Egmé:?amm BE...
Fund Manager

Signature Adoption: Uploaded Signature Image
Using |P Address: 80.129.217.94
Signed using mobile
Authentication Details
ldentity Verification Details:
Workflow |D; b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89%
Workflow Name; DocuSign ID Verification
Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government 1D,
Identification Method: Electronic 1D | |
Type of Electronic ID: BanklD Sweden -
Transaction Unique 1D 11921abe-16f0-5{5d-9166-1a1a5f056270
Country or Region of |D: SE-
Resuit: Passed
Performed: 4/4/2023 4:55:09 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

:ﬁ——n.ﬂntuﬁigna_d by

Prediik Pagpla

...... Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address: 217.151.193.46

Status: Completed

Envelope Originator:
Pernilla Haag
Stureplan 3, Box 7693
Stockholm, Stockholm 103 95
pernilla.haag@niam.com

IP Address: 217.151.193.46

Location: DocuSign

Timestamp

Sent: 4/4/2023 10:05:21 AM
Resent: 4/4/2023 4:02:55 PM

Viewed: 4/4/2023 4:23:27 PM

Signed: 4/4/2023 4:25:04 PM

Sent: 4/4/2023 4:25:06 PM
Viewed: 4/4/2023 4:55:23 PM
Signed: 4/4/2023 4:55:32 PM

Sent: 4/4/2023 4:25:06 PM
Viewed: 4/4/2023 4:26:13 PM
Signed: 4/4/2023 4:26:30 PM



Security Level: Email, Accotint Authentication

Signer Events Signature

Identity Verification Details:
Workflow ID: b38908fa-b2f3-40af-8046-e000737bag%a
Workflow Name; DocuSign 1D Verification
Workf GW Desi:jruptmn The mgnar will need to. identify themselves with a valid government ID.

Transar;h@n Unique ID 88366169 1258 56e5-abf5-44390953¢7a8

Country or Region of ID: SE
Result: Passed

Performed: 4/4/2023 4:26:00 PM
Electronic Record and Signature Disciosure:

Accepted: 12/11/2020 10:34:36 AM
1D: 04c16bb4-eecT-40ce-8012-d31d48e0f139

P:emina: -H-aag Arvidsson -ﬁf"‘?'é.Fuéf'ﬁﬁfjﬂ W

Senior Ccm-tr.c;;ller

P e o L Signature Adoption: Drawn on Device
Security Level: Email, Account Authentication IHARLTE ACOPH

Authentication Details

ldentity Verification Details;
Workflow: 1D: b38909fa-h2f3-40af-8046-e000737ba89a
Workflow Name: DocuSign 1D Verification

Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID.

Identification: Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BankID Sweden
Transaction Unique 1D; a4fe2332-ccab-54a9-8536-c13f0bbe5t55

Country or Region of ID: SE
Result: Passed

Performed: 4/4/2023 5:24:19 PM

Identity Verification Details:

Workflow 1D: b38909fa-b2t3-40af-8046-e000737ba80a
Workflow Name; DocuSign 1D Verification

Workflow Descrlptlon The signer will need to identify themselves with a valid government ID.

|[dentification Method: Electronic ID

Type of Electronic 1D: BanklD Sweden

Transaction Unique |D: a4fe2332-ccab-54a9-8536-¢13f0bbc5f55
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 4/4/2023 6:07:59 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

F re driﬂ Hav rén . .'D oty Signed hy |
i havran@se ay.com Codr Hierén

ATRIG0T05838430...

(None).

Us-lng_ IP Address: 83.140.26.226

A uthe‘n’tica’tiﬁ n 'Détﬁ'i Is

WDH' oW ID b38909fa b2f3-40af—8046—e@ﬂ073?’&3389&1
Workflow Name: DocuSign ID Verification
War{:ew Descrmison The sngner wull need to identify themselves with a valid government ID.

Type r::.f Eiectronlc ID Banle Sweden

Transaction Unique ID: ¢9d8066¢-b946-55¢8-97 18-bagf6far9221
Country.or Region of ID: SE.

Result: Passed

Performed: 4/4/2023 5:40:22 P

Timestamp

Sent: 4/4/2023 4:25:07 PM
Viewed: 4/4/2023 5:24:32 PM
Signed: 4/4/2023 5:24:52 PM

Sent: 4/4/2023 5:24:54 PM
Viewed: 4/4/2023 5:40:36 PM
Signed; 4/4/2023 5:40:55 PM



Signer Events

Identity Verification Details:

Signature

Workflow ID: b38909fa-b2{3-40af-8046-2000737ba89a

Workflow Name: DocuSign ID Verification

Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID.

Identification Method: Electronic 1D
Type of Electronic ID; BanklD Sweden

Transaction Unique ID: c557a445-ffab-53¢d-9d98-4e853796b4fe

Country-or Region of 1D; SE
Result: Passed
Performed: 4/4/2023 5:43:00 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/16/2023 4:10:54 PM
1D: §93a6fc4-2099-490¢-b4b1-fe7b5277094e

In Person Signer Events
Editor Delivery Events
Agent Delivery Events
Intermediary Delivery Events
Certified Delivery Events

Carbon Copy Events

‘Witness Events

Notary Events

Envelope Summary Events
Envelope Sent

Certified Delivered

Signing Complete

Completed

Payment Events

Signature

Status

Status

Status

Status

Signature

Status

Hashed/Encrypted

Security Checked
Security Checked

Security Checked

Status

Electronic Record and Signature Disclosure

Timestamp

Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamps
41412023 10:05:21 AM
41412023 5:40:36 PM

414{2023 5:40:55 PM
4/4/2023 5:40:55 PM

Timestamps



Electronic Record and Signature Disclosure created on: 10/15/2020 1:38:39 PM
Parties agreed to: Elsa Henrysson, Fredrik Pappila, Fredric Havrén

& ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

e From time to time, Niam AB (we, us or Company) may be required by law to provide to you

ﬁ::! certain written notices ot disclosures. Described below are the terms and conditions for providing
G2

%] to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
= information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically

to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm youn agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and

signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record plowded or made available
electmmcally to you by us. You will have the ability to download and prmt documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you

clect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, 1f you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be char ged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

change yeul mmd and tell us that theleaf’tm you want to receive 1equ1red notlces and dlsclosulesr
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure n paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
'sip-ee-d at whi’c’h we can -crompl-e-fe* certaiﬁn stepﬁs m transacﬁmg 'with yeu an-d '@defl'ive'ring- servi'c:e*s to

from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide

electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
avatlable to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required

notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given

us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us. '

How to contact Niam AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,

fo 1cquest paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to

receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: madeleine.saverus.haggqvist@niam.com

To advise Niam AB of your new email address

To- 'let us know- O'f a change 'i:n your emai’l address where we *thcjuld send notices and disclosures

a t madeleme saverus. hagngst@mam com and in the body of such request you must state: your
previous email address, your new email address. We do not require any other information from
you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update 1t with your new email address through your

account preferences.

To request paper copies from Niam AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email

to madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request you must state your
ematl address, full name, mailing address, and telephone number. We will bill you for any fees at
that time, if any.

To withdraw your consent with Niam AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:



]
=

e
ﬁ'&m_ #
A

WAIRNLTS
-;ﬁLJuuzﬁﬁ'

i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request
you must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need
any other information from you to wn:hch aw consent.. The consequences of your withdrawing

consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..
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