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Styrelsens séte: Stockholm , .
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK). _ o
Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Faststillelseintyg
Undertec:knad styrelseledamot Nlam VII Stationsfastlgheter Vasby AB lntygar harmed dels att denna

resultatdisposﬁmn

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stémmer Gverens med
originalen.

Stockholm 2023- G - 2 7

Erik Rydstrom
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Styrelsen for Niam VIl Stationsfastigheter Vasby AB, 5566829-3152, med sate | Stockholm, far harmed
avge arsredovisning for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750.
Niam VIl Community Centers AB, dgs till 100% av Niam VIl Stationsfastigheter AB. Alla bolagen har séte i

Stockhoim.

Niam VII Statmnsfastlgheter AB, org nr559301-6917, ingéar i en koncern dar Niam Nordic VII KB, org nr
969786-6037, upprattar koncemredowsmng

Bolaget dger och férvaltar fastigheten Vilunda 6:60.

Visentliga hdandelser under rakenskapsaret
Under aret har bolaget forvarvats fran GERP Sverige AB, org nr 556846-4878, samt fusionerats med Niam
Vil Vasby Centrum AB,org nr 559323-1540.

Niam VII Stahonsfastlgheter Vasby AB har under aret bedrivit verksamhet med oférandrad riktning.
Rysslands invasion av Ukraina och Covid-19-pandemin har ej vasentligt paverkat bolagets verksamhet,

stélining och resultat under rakenskapsaret.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investeringar
Under aret genomftrda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 22 343 tkr
(6 742 tkr).

Visentliga risker och osékerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 19.

Forvantad framtida utveckling
Niams uppfattning &r att Rysslands invasion av Ukraina inte har nagon direkt paverkan péa den nordiska

fastighetsmarknaden. Krlge‘tl Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten i logistikkedjan, har

dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade rantor och byggkostnader stiger och har orsakat en
diskrepans mellan kdparnas och siljarnas forvantningar, men denna férvantas gradvis minska under det
kommande aret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar med hog efterl’ragan med oférandrade eller till och
med dkade hyresmvaer i de nordiska marknaderna. En félid av pandemin ar ett 6kat distans- och
hybndarbete lnom wssa sektorer vars potentiella paverkan pa mtakter ech tlllgangsvarden bevakas
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Niam VIl Stationsfastigheter Vasby AB
556829-3152

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Nettoomsattning 83 115 80 259 79 319
Resultat efter finansiella poster -32 596 -7 (22 -3 126
Balansomslutning 885 423 399 151 477 665

Soliditet % 8,43 0,70 0,71

2019-12-31

81967

-5 417

515 892
0,68

2(19)

Belopp 1 Tkr

20 18-12-31

81373
-4 843
493 815

1,46

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.
Resultat efter finansiella poster _
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver {med avdrag for uppskjuten skatt) i forhaliande till
balansomslutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 71 322 683, disponeras enligt féljande:

_ _ Belopp i kr
Balanserat resultat 106 772 229
Arets resultat __ -35449 545

Balanseras i ny rakning 71322684
Summa 71 322 684

Vad betraffar resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning - o N . o
Belopp i kr - " Not  2022-01-01-  2021-01-01-

L s T e A A A A A T U I A B oy L S R e S L e e e e A A A R A

Nettoomséttning 4 83 115638 80 260378
Ovriga rorelseintékter 782170 701 506

83 897 808 80 961 884

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader -39 066 643 -20 705 056
Fastighetsskatt -5 256 000 -6 112 000
Administrationskostnader 5 -16 025 107 -14 287 926
Personalkostnader 3 -636 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10,11 19780155 _  -22 205282
Rérelseresultat 3 769 267 17 651 620

Resultat fran finansiella poster | _

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 3075 7 784
Rantekostnader och liknande resultatposter ’ ~36 368 065 -25 381 127
Resultat efter finansiella poster -32 595 723 7721723
Bokslutsdispositioner 8 . ) - -13 675 171
Resultat fore skatt -32595723 21396 894

Skatt pa arets resultat 9 -2 853 822 814 534

Arets resultat _ | 35449545  -20582 360
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“Not

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materieila anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Byggnads- o markinventarier

Pagéaende arbeten

avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10
17

12

13

4(19)

2022-12-31 ___ 2021-12-31

R R L

811474799 244410 577
37 928 571 46 739 239

5878958 31529418

855 282 328 322 679 234

855282328 322679234

4 217 697 1112 125
300000 28 425 000
906 926 :

3 084 250 726 530

4166503 3199119

12675376 33462774
17 465 460 43 009 165

30 140 836 76 471 939

885423 164 399 151 173
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T 2022-12-31  2021-12-31

Balansrikning
) - it~ B

by Belopp i kr
& EGET KAPITAL OCH SKULDER

:ﬁ Eget kapital

" No

&y Bundet eget kapital
Aktiekapital 75 50000 50000
50 000 50 000

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 106 772 229 20749 094
Arets resultat _ -35449545 -20 582 360

Summa eget kapital 71372684 216 734

Obeskattade reserver
Ackumulerade Gveravskrivningar _ 3245314 3245314
3245314 3 245 314

Avsalttningar
Uppskjuten skatteskuld 2295949 1.896 750
2 295 949 1896 750

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 484 071 538 )
Skulder till koncernféretag 16 268 258 363
752 329 901 -

Korifristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 12 810 240
Forskott fran kunder - 326 816
Leverantérsskulder 4 052 680 3466 907
Skulder till koncernfoéretag 16 095 502 368 945 004
Skatteskulder - 1325 574
v.ri:ga- kortfristiga skulder 2 268 056 1. 899 490
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 20952838 _ 17828 584
56 179 316 393792 375

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER T 885423 164 39X

151 ﬁ
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Rapport over forandring i eget kapital

Ingaende
eget kapital

Aktiekapital

Balanserat
Resultat

Arets
Resuitat

Summa

eget kapital

2021-01-01 50 000 14 384 604 -13 635 510 799 094
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman: -13 635 510 13635 510 -
Arets resultat -20 582 360 -20 582 360
Aktieagartillskott ____ 20000000 ~ 20000000
Utgaende

eget kapital
2021-12-31 50 000 20 749 094 -20 582 360 216 734

Ingaende

eget kapital

2022-01-01 50 000 20 749 094 -20 582 360 216 734
Vinstdisposition enligt beslut pé

arsstamman: -20 582 360 20 582 360

Arets resultat -35.449 545 -35 449 545
Aktiedgartiliskott,

erhalina/lamnade 19 200 000 19 200 000
Fusionsresultat _ 87 405 495 87405495

Utgaende -

eget kapital
2022-12-31 50 000 106 772 229 -35 449 545 71 372 684
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Rérelseresultat

Ej kassafiddespaverkande post hénforlig till fusion
Avskrivningar och nedskrivningar

Erlagd ranta

Erhallen réanta

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av hyres- o kundfordringar
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/Minskning (-) av leveranttrsskulder
Okning(+)/Minskning (-) av Kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktieagartillskott

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets bbrjan
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01-

Not 2022-1 2-31

3769 267
-2 454 623
10 780 155

~36.-368 065
3075

-17 502 691

17 502691

-3 105 572
24 799 896
585 773

-344 906 092

-464 977 754
-464 977 754

19 200 000
773 804 200
-8 664 059
784 340 141

-25 543 705
43 009 165
17 465 460

2021-01-01-

14 483 559

14 483 559

1379 803

-349683498 22907 803

38 771 165

-6 742 000

32 029 165
10 980 500.0

43 009 165
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Noter

Net 1 Grunder for upprattandet av arsredowsmngen

jundlska personer

Niam VIl Statlonsfastlgheter Vasby AB har under aret andrat sina redovisningsprinciper fran K3 till RFR2.
Anledmngen ar-att na en enhetlig princip som tillampas inom koncernen. Forandringen innebar en
overgang fran komponentavskrwning till Iydelsema enllgt RFR2 och forandnng av de framhda

Bi-o:l'a-get‘s:*ftj.._r_n'kt'i-o'n;_ez_ljlfa' valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

Nya och dndrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2022
De nya andrade IFRS standarder som har tratt i kraft och galler fér rakenskapsaret 2022 har inte medfort

nagon vasentlig skillnad f6r bolaget jamfért med nuvarande redovisningsprinciper.

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

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

avdrag foér mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintékter

Foretagets hyresmtakter bestar i huvudsak av leasingintékter fran operationella leasingavtal. Dessa
intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskotisbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsférsélining
Intakter fran fastlghetsfmsaljnmg redawsas | samband med att nsker och farmaner overgatt fran saljaren

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

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

Leasmgavtal

klassmceras som .o_peratlonella leasmgavtai Feretaget mnehar enbart operatianella Ieasmgavtal Det har e
heller nagra leasingavtal dar foretaget utgor leasetagare.

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

Utldndsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r svenska kronor (SEK).
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Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skalt
Kortfnstnga skattefordrmgar och skatteskulder far nuvarande och tadlgare penoder faststalls 'tIH det belepp

att berakna beloppet ar de som &r antagna eller awserade pa balansdagen

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for femporara
skilinader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas

gélla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott
kommer att finnas tillgéngliga, mot vilkka de temporara skillnaderna kommer ait kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordrmgar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor
sug tlll skatt deblterade av samma skattemyndlghet dar det flnns en avsukt att reglera sai‘dona genom

bokfonngsmassnga avskrwnmgar ach skattemaasuga avskrwnmgar pa fowaltnmgsfastlgheter

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

Forvaltningsfastigheter . .
FForvaltningsfastigheter bestér av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkoemster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara

'transaktlonskostnader Tlllkommande utglﬂer Iaggs ’uII det redovisade vardet fcar fastlgheten omdetar

som gallde da den ursprunghgen anskaffades Alla andra mlkammande utg:ﬁer redowsas som kostnad |

den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten fill
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med

tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den period

de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt féljande:
Farvaltningsfastigheter 50 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktsperioden

Materielia anl‘aggmngstlllgangar
Materiella anléaggningstillgéngar &ar fysiska tlilgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod 6verstigande ett &r. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive

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

anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn {ill tillgangens eventuella restvarden nar de avskrivningsbara
beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen éar fardig att tas i bruk.

Materiella aniaggnmgstiilgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyitras eller om den inte kan
férvantas tilliéra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs.

Vinst och férlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst
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eller f6rlust redovisas i resultatrakningen i den redovisningsperiod da tillgangen avytiras, sasom 6vrig
kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivning beréknas enligt féljande:
Byggnads- och markinventarier 5 till 30ar

Nedskrwmngar

ferhallanden lndakerar att det redovnsade vardet kanske mte ar atervmnmgsbart

En nedskrivning gbrs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader-och dess nyttjandevérde.

Finansiella instrument - redovisning och vérdering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enllghet med RFR2 valt att

inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i enlighet med ARL.

| Vardermg av fmansxe!la z‘fligangar

redcwlsnmgstlllfallet varderas flnanSIella omsattmngstlllgangar enhgt Iagsta vardets prmmpen tIII det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoforséljningsvérdet. Finansiella anlaggnmgs’ullgangar varderas efter det
forsta redowsmngstallfal!et till upplupet anskaffningsvarde. Bedémning gors vid varje balansdag om det
finns nagon indikation p3 att de finansiella anlaggningstillgangarna har minskat i varde. Beddmningar sker
individuellt for varje finansiellt instrument.

Vardering av finansiella skulder

Vid forsta redovsiningstilifallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvérde. Andra Ianeutglﬂ'er an
ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
réntekostnader enligt effektivridntemetoden, Efter forsta redovsiningstilifallet varderas kortfristiga skulder till
anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast rinta och skillnaden redovisas i
finansnetto.

Negativ marknadsvéarde och ranteswap skuldférs som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar
Fordrmgar med férfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlédggningstillgangar,

dvriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt

efteravdrag for individuellt bedémda osékra hyresfordringar.

Likvida medel o o _
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortiristiga placeringar med en ursprunglig
torfallodag pa tre manader eller mindre.

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

Redovisning av kcncembldrag
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhérande skatteeffekt.
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Not 3 Anstillda och personalkostnader

Not 4 Operationella leasingataganden

Bolaget har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Hyresavtalen I bolaget ar ur ett redovisningsperspekiiv att betrakfa som operatlonella leasingaviali.
Avtalade hyresintdker visar hur stor del av kontrakisvardet som forfaller inom respektive intervall.

Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis i Tkr.

2022-01-01-
2022-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Avtalade hyresintékter inom ett ar 74 763
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 116 663
Avtalade hyresintakter senare dn fem &i _ - 30698

Framtida leasingutgifter 222 124

No&t' 5 Awoide och kosf'tn'adsiierséttn'i'ng til’l reVis‘orer'

2021-01-01-
2021-12-31

26 433
91 425
17 672
165 530

OCh verkstallande dlrektorens forvaltnmg sam‘t revision och annan gransknlng utford ] enllghet med

dverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrédde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

2022-01-01-
_ 2022-12:37

Rantekostnader, bank T -13 035 564
Rantekostnader koncernforetag -22 323 600
Ovriga rantekostnader _-1.008 901
Summa 36 368 065

Revisionsuppdrag, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB -

Summa ~750 1 54

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022-01-01-
2022-12-31

Ranteintakter, ovriga ' ' o 3 075

Summa 3075

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01~
2022-12-31

2021-01-01-

2021-12-31 _

62 000

-62 000

7784
7 784

2021~ 0'1 -()7'1 _
2021-12-3 __
-25 258 400

-25 381 127
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- Not 8 Bokslutsdispositioner

N 2022-01-01-  2021-01-01-
h B B s o 2022-12-31  2021-12-31
E’?\I Kancembgdrag . e —— . - -—ﬂ-—-——--—-ﬂ—-—---—-—*-. e . 13675 171
% Summa . 13675171

i Not 9 Skatt pa arets resultat
2022-01-01- 2021-01-01-
| L - 2022-12-31  2021-12-31
Férandring av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader ~ -2853822 " 814 534
-2 853 822 814 534

Avstdmning arets skattekostnad - .
2022-01-01- 20210701~
Avstimning av effektiv skattesats 2022-12-31 2021-12-31

Redovisat resultat fore skatt i -32 695 725 -21 396 893

Skatt beraknad med skattesats 20,6% 6714 719 4 407 760
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -6 309 713 -3 583 226
Ej skattepliktiga intakter ) 168 _ -
Skillnader i skattemassiga och bokforingsméassiga avskrivningar -336 605 -814 534
Skatteeffekt skattemassiga underskott -68 568 -
Skatteeffekt forandring uppskjuten skatteskuld -2853823 @~ 814 534

Redovisad skatt .2 853 822 814 534

Not 10 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31  2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 310 363 708 310 363 708
-Omklassificering fran inventarier o verktyg 44 977 229
-Investeringar 11 505 702 -
-Omklassificering fran pagaende projekt 18 603 606 -
-Fusion Overvarde 530 040 062 -
Vid arets siut 915 490 307 310 363 708

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -65 953 131 -59 788 693
-Omklassificering fran inventarier o verktyg -26 203 596 T
-Arets avskrivning -11 858 781 -6 164 438
Vid arets slut 104 015 508 -65 953 131

Redovisat virde vid rets slut 811474799 244 410 577

Upplysning om verkligt vdrde pa férvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 894 Mkr (878 Mkr). Véardering utfors arligen av
externa oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar foretaget
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Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, IGpande drift- och underhallskostnader samt
beddmda investeringar.

For att faststalla vardet har bade kasssaflodesmetoden och ortsprismetoden anvéants. Metoderna har

anvénts for-samtliga fastighetskategorier och fastlghe'temas varde har faststéllts genom individuell

varderingar.

-vardermg av respeklive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga

| kassaflodesmetoden har bedémda betalnmgsstmmmar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.

Restvardet ar beraknat utifran det bedomda dnﬂnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens

'Vld anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder’ anvants, dels normering av vardet for jamforbara

fastigheter till vérde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametaden), dels normering till driftnettot

(nettokapitaliseringsmetoden).

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgér direktavkastningskrav, kalkylrdnta och

vakansgrad de mest kansliga antagandena f6r vardering.

Foljande vardermgsantagenden har anvants, dlrektavkastnmgskrav 6,6%, kalkylranta 9.0% och

vakansgrad 8,1%.
Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11 Byggnads- och markinventarier
2022-12-31

Ackumuilerade anskaffningsvérden
-Vid érets bdrjan 179507 120
-Omklassificering till férvaltningsfastigheter -44 977 229
-Investeringar 7 348

-Omklassificering frén pagaende projekt 17876993 -
179 507 120

_ 152 414 230
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -132 767 881
-Omklassificering till forvaltningsfastigheter 26 203 596
-Arets avskrivning -7 921 374

I O U e SO Y T i [

-114 485 659

Redovisat varde vid arets slut 37 928 571

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar

2022-12-31

kialr

Vld al”etS berjan . - - _"—“W

-Investeringar 10 830 139
-Omklassificering L
Redovisat varde vid arets slut 5878 958

2021-12-31

179 507 120

-116 727 037

-16 040 844

" 132 767 881

46 739 239

2021-12-31

31 529 418

24 787 418
6 742 000
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Not 13 Kundfordringar
2022-12-31 2021-12-31

Kundferdrin gar_.....__ S . . y » 64 3 4 ........................................... :
Arets reserv for osakra fordringar 2235704 _ -1787 059

Summa 4217697 1112 125

Forfallna

Forfallna  fordringar-

fordringar- Inga

Férfallna avséttningar avséliningar
fordringar  gjorda gjorda

é}_dersanalys: aﬁv:hyresfﬁmrmgar%och andra fordringar

2022-12-31

Forfallna sedan mindre an 30 dagar - -
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 88 202 - 88 202
Forfallna sedan 61 - 90 dagar 40 332 - 40 332
Forfallna sedan 91-180 dagar 600 216 - 600 216
Forfallna sedan mer an 181 dagar 3370471 -2235704 1134767

Summa forfallna fordringar 4099221 -2235704 1863517

Ej forfalina fordringar 2 354 180 - 2354180
Summa 6453401 -2235704 4217 697

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

_ . 2022-12-31 2021-12-31
Periodiserade hyresrabatter 2 042 363 2 152 451
Upplupna intakter 390 734 236 783
Ovriga forutbetalda kostnader 1733 406 809 885

Summa 4 166 503 3199 119

Not 15 Aktiekapital
2022-12-31  2021-12-31
500 st 500 st

Vid arets borjan (kvotvarde 100 SEK) 50 000 50 000

Vid arets slut 50 000 50 000
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Not 16 Rantebarande lan

Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan. Skulden I6per tills vidare och forfaller pa anfordran.

| N 2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller inom eft ar fran balansdagen
Banklan (rorlig ranta) 12 810 240
Skulder som férfaller inom fem &r fran balansdagen
Banklan (rorlig ranta) 484 071 538 -
Skulder till koncernforetag _ 268258 363 o -
Summa langfristiga skulder 765 140 141

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
o 2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakter “——"—“—mw
Upplupna driftskostnader 4 886 646

Ovriga upplupna kostnader 5300758 3491480
Summa 20 952 838 17 828 584

Nar styrelsen upprattar fmansnella rapporter I enllghet med tlllampade redowsmngsprmmper maste wssa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade véardet av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som
kan komma att paverka resultat- och balansréakning om de &ndras 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
faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefardrmgar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval
aktuell som uppskjuten skatt har beréknats utifrdn en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6%). Den
skatfteberakning som gbrs i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i

betydligt Iagre skatt.

Hantering av osdkra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vérde och déarefter till det férvéntade realiserbara vardet

En Uppskattnmg fér osékra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardenng av alla utestaende
belopp gors vid arsslutet. Férluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrékningen

under omséattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper _
Nér fé'retagsl'edningen til'lémpar bol’agets redwisningsprinciper gér‘s olika bedémningar férutom sédana

-fmansnella rapporterna
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Not 19 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Niam VI| Stationsfastigheter Vasby AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar
inom ramen for den flnanspohcy som godkants av styrelsen. Det Gvergripande malet &r att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom féretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
fmansrella mstrument Foretagets framsta fmansmlla skulder forutom derwat utgors av Ian Darutover har

_r_askh_antenng,

2022-12-31 Bokfort viarde — Verkligt vérde
Tillgéngar i balansrakningen _
Hyres- och kundfordringar 4.217 697 4 217 697
Ovriga kortfristiga fordringar 3 084 250 3 084 250
Kassa och bank 17465460 17465460
Summa 24 767 407 24 767 407
Skulder i balansrakningen _

Upplaning -502 801 869  -502 801 869
Skulder till koncernforetag -284 353 865 -284 353 865
Leverantorsskulder -4 052680 -4.052 680
Summa -791 208 414  -791 208 414
2021-12-31

Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 1112 125 1112 125
Ovriga kortfristiga fordringar 726 530 726 530
Kassa och bank 43009165 43009 165
Summa 44 847 820 44 847 820
Skulder i balansrikningen

Skulder {ill kancernforetag -368 945 004 -368 945 004
Leverantorsskuider __ -3466907  -3466 907
Summa -372 411 911 -372 411 911

De olika nivaerna av ver’khgt varde definieras enligt ioljande:

Nwé 1 Noterade pnser (ojusterade) pa aktwa marknader for ldentiska tlllgéngar eller skulder

antlngen d!rekt (dvs som prlsnotermgar) eller mdlrekt (dvs harledda fran pnsnotermgar)
Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

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

Skulder till kreditinstitut
I upplysmngssyfte beraknas ett verkllgt varde for rantebarande skulder genom en d|sk0nterlng av framtlda

aterfmns i niva 3 1 \farderm_ghlerarkm
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?";{; Derwatmstrument N _ _ _ _
& Verkligt varde for ranteswappar beréknas som nuvardet av bedomda framtida kassailoden baserat pa
gﬁ;‘ observerbara avkastningskurvor,

o5 Ranterisk

%)

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets rantekostnader, Foretagets policy for ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran ranteferandrmgar pa redovisat resultat. Foretaget anvander
ranteswappar i syfte att begransa ranterisker i laneportfoljen samt for att kunna paverka laneportféliens
bindningstid.

Den réantebarande nettoskuldpositionen som loper med rérlig rénta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 485 336 409 kr (284 933 639 kr).

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

kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med férskottsbetalningar och
bankgarantter Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Niam VI Stationsfastigheter Vésby AB.
Aldersanalyser av hyresfordringar framgar av not 13.

Naam VII Statlonsfastlgheter Vasby ABS fmanmenngspohcy anges at‘t kancemens extema Ianeportfolj ska
ha en loptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avtalade aterstdende kontraktsenllga |6ptider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

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

Rantebarande

skulder 771 060 232 12 810 240 51 240 960 707 009 032
Leverantdrsskulder 4 052 680 4 052 680

Rantebadrande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassafléde
inkluderar rénta.

Riskhantering av eget kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mojligheten att driva verksamheten
vidare fOr att skapa avkastning till .aktiedgarna och férdelar for andra intressenter, samtidigt som en

optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktieagarnas godkannande nar sa
ar lampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet for betalning till aktieagarna,
emittera nya aktier och sélja tillgangar fér att minska skuldséttningsgraden. Féretaget analyserar [6pande
forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital
inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstdende tabell ligger inom de mal som

satts upp.

Tkr _ . - 2022-12-31 2021-12-31

Summa eget kapital T 71372 684 216 734
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Not 20 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter

For egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut

Summa stillda sikerheter

Not 21 Transaktioner med narstaende

Inkép och forséljning mellan koncernforetag
Inkdp

_2022-12-31

512 409 548

512 409 548

2022-12-31

3 306 159

Inkdp fran koncerféretag avser managementkostnader fakturerade av moderbolaget.

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

18(19)

2021-12-31

2021-12-31

3161 702
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | Niam VII Stationsfastigheter Véasby AB, org.nr 556829-3152

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

-vi har u‘tf‘iﬁrt en revi‘smn av 'Ersredovisninge:n- for Niam VI

Enllgt var upnfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen ach gerenialla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Niam VIl Stationsfastigheter Vasby
ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dess flnanmella resultat mch kassaﬂode fﬂi’ aret enhgt

raknmgen ech balansraknmgen
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Audltmg (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi d&r oberoende i fdrhallande tili Niam WVif
Stationsfastigheter Vasby AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i.dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav,

Vi anser 'ét"t’ dé rewsi‘dnsbews Vi har mhamtat 'a'r tl'l'l-réckl.iqa och

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och.att den ger en réttvisande bild enligt-drsredovis-
ningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvéndig for att uppréatta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedéomningen av balagets formaga att fortsdtta verksamheten.

Den upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhdllanden som kan
pdverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda

antagand’et om 'fartsat't 'dr"ift' A’n’tagan'deft om fartsatt dr’ift'

upphbra med verksam‘h@mﬂ eller mte har nagﬂt reahstlskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redewsnmgen SO heihet mte mnehaller nagra vasentllga fel “

mlsstag, och att lamna en rev:smnsberattels& som mnehaller-

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet,
men dr Ingen garantl fer att en rewsron som utfors enhgt lSA

'vasentllg fe!aktlghet om en sadan fmns Felakhgheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentligas om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

férvintas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar

med grund i Srsredovisningen.

cm.dc;rm;e.. Qﬁh_ h..a.r e.n. pmf.essmn.e,!l.t .3kentl.5k .l.n.stal.lnmg .unde.r
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfdr gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhadmtar
revisionsbevis som &r tlllrackllga och andamaisenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
Upptacka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegent-
Ilgheter dr hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
.agerande | maskapl fcrfalsknmg, avszktllqa u'telamnanden

® .s:ka-ffa-r--_-v-i 085S en '.f.ijrst'é else --a.v:_den del av :bolag.e-_ts? iht*erna
konfroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
:gransknmgsatgarder som &r [dmpliga med hansyn tilf om-
-5tandlgheterna men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
vishingen och tillhdrande upplysningar.

o drarvien slutsats om lampligheteniatt styrelsenanvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
v‘isﬁ"ingen Vi 'dra'r ocksé'en sl’ut‘sa’ts med'grund i de inhém-
'asakerhetsfaktor som avser sadana handelser e.ll.e.r for-
hallanden som kari leda till betydande tvivel om balagets
formaga att fortsdita verksamheten, Omvi drar siutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fasta wuppmdrksamheten pa upplys-
_nmgarna ] arsredowsnmgen om den' vasenthga Gsakerhets-
'madmera uttarandeﬁ om arsred@wsnmgen _Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdamtas fram fill
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser-efler férhallanden gbra att ett bolag inte léngre kan
forfsatta verksamheten,

o utvirderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i darsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger enrattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omiattning och inriktning samt tidpunkien tor den.

Vi maste ocksa informera om betydelseful[a iakttagelser under

revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat..
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtBver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision @av.  styrelsens farvaltnmg av. Niam Vi
Statmnsfastlgheter Véasby AB for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamé&ter ansvarsfrinet f6r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r obercende i forhallande fill Niam VI
Stationsfastigheter Vésby AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Vianser att'de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackiiga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Slt-'yreis-e-ns ansvar

dISDGSItIBﬂer betraffande belagets vlnst eller f@rlust V|c|:

forslag till utdelning innefattar detta bland .annat en beddm-

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

som bolagets verksamhetsart, ‘omfattning och risker stéller pa

storieken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortibpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter

i gvrigt kontrolléras pa ett betryggande satt.
Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvalttningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr-att inhamta revisionsbevis
foratt med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

e fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon for-

summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot

bolaget, eller

« pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget tifl dispositioner

av balagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om

detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget

dr forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimilig sikerhet & en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som-

kan féranieda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller aft ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
torentigt med aktiebolagslagen.

skeptlsk mstallnmg under hela revisionen. Granskmngen av
forvaltningen och fﬁrslaget till dlSpGSItIOF\GF av pbolagets vinst
eller forlust grundar sig frédmst pa revisionen av raken-
skaperna Vllka t:llkammand& granskmngsatgarder sam utf@rs:
nsk t:u:h vasentllghet Det mnebar att Vi fakuserar gransk-
hingen pd sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser

skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande

om styrelsens forslag tIII dlsp031tloner betraffande bﬂlagets

akhebmlagslaqen

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska

underskrift
Ernst & Young AB

~~eDacuSigned by:

Erudiic Wiwrén,

e ATEIE0TI5838430

Fredric. Havrén

Auktoriserad revisor
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