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Niam Vil Stationsfastigheter Hogdalen AB ° 1{18)

556730-9585

Styrelsen for Niam VIl Stationsfastigheter Hégdalen AB, 556730-9595, med séte i Stockholm, far
hdarmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750, som |

ar ett helagt dotterbolag till Niam Vi Stationsfastigheter AB, org nr 559301-6917. Alla bolagen har séte
| Stockhoim.

Niam VIl Stationsfastigheter AB ingar i en koncern dar Niam Nordic VIl AB, org nr 559396-7440,
pprattar koncernredovisning. |

Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Imréret 10, Imréret 7, Imréret 6, Fotot 2, Perspektivet 3,
Rékhuven 1, Rékhuven 2 samt Rékhuven 3 | Bandhagen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med inriktning.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investeringar

Under aret genomférda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 7 431 tkr
(3 431 tkr).

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs | not 20.

Forvantad framtida utveckling

Rékenskaperna ar uppréttade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga vésentliga
osdkerheter anses foreligga rérande handelser eller forutsatiningar som skulle utgdra ett hot mot detta.
Manga foretag har infért hybridarbete och Niam féljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter noga

E

och ar beredd att vidta atgarder om hyresgéstférdelningen skulle férandras.
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-UWMkémg av fwetag@ts verksamhet, resultat och s Belopp i Tkr
2024-12-31 2023-12-31 2&22@&3? ?2-3“? 2&20 12—33‘

Nettoomséttning 51 106 49 788 45 448
R@m?m m?%er finansiella poster -96 -7 726 -17 372 -
Balansomslutning 436 759 443 503 460 332 470 427
Soliditet % 38,4 38.5 4,2 7.9

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rérelsens huvudintékier, fakturerade kostnader, sidointékier samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet _
Eget kapital och obeskatta
balansomslutningen.

de reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande {ill

Forslag till disposition av féretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 167 486 035 disponeras enligt foljande:

_____________________ Belopp i kr

Balanserat resultat 167 565 652
Arets resultat -79 617

167 486 035
Disponeras sa att
Balanseras | ny rakning 167 486 035

Summa 167 436 035

Bolagets resultat och stélining framgar av efterf6ljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Not 2024-01-01-
2024-12-31

Resuﬂatmkmng

Nettoomsatining 4

51 ms fsm ?%5 3%@

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader -22 244 518 -24 167 183
Administrationskostnader 5 -7 463 863 -7 952 853
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 10,11 -13 038 828 -14 509 293

Bl2U250U015044 2]

Rérelseresultat 8 357 475 3 159 057

Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 6
Réntekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster

19175
-10 904 554

ann=2023061

Bokslutsdispositioner 8
Resultat f6re skatt

Skatt pa arets resultat 9

Amts resultat
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TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter
Byggnads- o markinventarier
?é_éeﬂd@ arbeten
de 'materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Akmelé skattefordran

Ovriga fordringar

10
11

12

13

14

Fc}mmmama kostnader och upplupna intakter 15

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

378 039 838
21 503 3496

14 554 929

414 098 163

" 675 970
3175 659

‘gﬁ 6"@ 'g 2 i

6 049 328

22 660 768

387 403 950
22 930 362

93?2 315

419706 627

1 586 574
M !3 522
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Baiansréknmg

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsadttningar
Avsattningar {dr dvriga skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantbrsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

16

17

17

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

100 000

100 000

167 565 552

167 586 035

.....................................

2 295 Ea‘i?

239082 848

5171 660
1 935 395
9 095 562

478 967

100 000

170 565 852

- 170 665 652

23'51 855

243 652 195

243 652 195

9 171 660
1 935 395
3 299 418
1 695 750
1 % ?46 9?’5
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arels Summa
Resultat Resultat

eget kapital

2023-01-01 100 000 36 881 878 -17 609 076 19 372 802
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman: -17 609 076 17 609 076

Arets resultat -9 642 413 . -8 642 413
Aktiedgartillskott . 160 935 263 160 935 263

Utgaende
eget kapital
2023-12-31 100 000 180 208 065 -9 642 413 170 665 652

Ingaende

eget kapital ﬁ
2024-01-01 100 000 180 208 065
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstdmman: -8 642 413
Utdelning -3 000 000 -3 000 000
Arets resultat -79 617 -79 617

170 6635 652

Utgaende
eget kapital
2024-12-31 100 000 167 565 652 -19 617 167 586 035
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Nof 2024-12-31 2023-12-31

Dm |6pande verksamheten

gg Rarelseresultat 8 357 475 3 159 057
e Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m - 128 560
& Avskrivningar och nedskrivningar 13 039 828 14 509 293
o Erlagd rénta 7892252 10904 554
Erhallen rénta 41 435 19175
Betald inkomstskatt - -1 253 553

5 657 978

Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kund/hyresfordringar -3 567 774 . 147 017

Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar -3 832 762 6 388 782
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -2 958 824 -2 208 979

Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder 3 79859 2528633
Kassaflode fran den I8pande verksamheten 7 066 985 7162131

Investeringsverksamheten
Investeringar | materiella anldggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

-4 221 954

Finansieringsverksamheten

-5 171 660 -3 922 890
-3 E}Gﬁ mm

Amortering av sku
Utdelning
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

-982 723
15 568 090

Arets kassaflode
Lik’gida meagg wgd ér&tﬁ ‘ ..........................................................................................................................................................................................................................

Likvida medel vid arets slut 6 049 328 14 585 367
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Noter

&R Not 1 Grunder for uppréittandet av arsredovisningen
- Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (goi
¢ skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvérden.

ng concern). Tillgangar och

¥

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsre
Redovisning fér juridiska personer.

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

o5 Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

i Andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tilldmpas och endast vasentlig information om
o redovisningsprinciper presenteras,

dovsiningslagen och RFR 2 -

Ia Nya och d@ndrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2024
De nya dndrade IFRS standarder som har tréatt i kraft och géller for rakenskapsaret 2024 har inte
medfbrt nagon vasentlig skillnad fér bolaget jamfért med nuvarande redovisningsprinciper.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprincipe

Belopp i kr om inget annat anges

Intéaktsredovisning
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erhallits eller kommer aftt erhé
avdrag fOr mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintékter

Foretagets hyresintdkter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operatione
intéktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden. Forskottsbetal
férutbetalda intékter.

a leasingavtal. Dessa
da hyror redovisas som

Intékter fran fastighetsforsélining o _ -
Akter fran fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker och férmaner évergatt fran

Int2
sdljaren till kbparen, vilket motsvarar kontrakisdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor i
képekontraktet.

Finansiella intékter o
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Effektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments forvdntade I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde.

Leasingavtal

Ett finansiellt [easingavtal &r ett avial enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella
leasingavtal. Det har ej heller nagra leasingavtal dar féretaget utgor leasetagare.

IFRS 16 Leasingavtal -
Bolaget anvander undantaget gallande tilldmpning av IFRS 16 Lee
redovisas som kostnad linjart Sver leasingperioden.

isingavtal, vilket innbér att all leasing

Utldndsk valuta
Foretagets redovisningsva

luta och funktionella valuta &r svenska kronor (SEK).

Inkomstskatter
Periodens skatiekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
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{ortfristiga skaftefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det
mm.p som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tilldmpas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller avi iserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till posterftransaktioner som redovisas | eget kapital redovisas i eget
kapital och inte i resultatrakningen.

%

Uppskjuten skatt
u;}mkmi%n skatt i‘%éﬁﬂﬁaﬁ pa balmséagﬁm i s

alamdﬁgm och m

amﬁ _..r%knm m&d t@%létﬂ%

forviantas galla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regl

g sm]ﬁmﬁms som bezmmm %Imr aws%mm pm'
eras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar ﬁﬁi‘ uppskjuina %aﬁMﬁm;mgama och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt m reglera saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna smmgs{umm uppmmm%r framforallt pa grund av skillnader
mellan bokféringsmassiga avskrivningar och skattemaéssiga avskrivningar pé forvaltningsfastigheter.

_anekostnader

Laneutgifter utgors av rdnta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar.
Laneutgifter som &r hénforliga till finansiering av en tiligang och évriga kostnader periodiseras Gver
lanets l6ptid.

Forvaltningsfast lghmw | _
Farvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfle att erhalla
hyresinkomster eller vémmt'm_ eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter mdmmas wa farvarvet till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hénforbara
%mm%ﬁmﬁmsﬁwmer Tillkemmande utgifter ldaggs till deﬁ redovisade vérdet for f&ﬁtﬁghm@m om det ar
smrm%nkt att den ekonomiska ﬁmm som &r forknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den
niva som géllde da den m*sprmg[%:%t‘& anskaﬁadeg Ajia aﬂdm ilﬁmmmamﬁ@ utgifter redovisas som
kostnad i d%ﬂ ¢ md de uppkommer. Efter anskaffningstilliféllet redovisas forvaliningsfastigheten till

fninasvarde med avdrag f&r ackumulerade fvskiﬁwmgm och wmtuel% nedskrivning samt med
tillagg for MMM@II uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt fbliande:
Forvaltningsfastigheter b0 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Materiella anldggningstillgangar

Maieml a mléggmﬁgmﬁgmgm ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en
drvantad nyttjandeperiod wws%lgmd@ %it ar. Materiella anldggningstillgangar vérderas ml sina
mswk@m mgmﬁmﬁgwémm och skrivs av linjdrt under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nér
materiella anlaggningstillgangar redovisas tas héansyn till tillgangens eventuelia restvirden nar de
avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

E

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nér den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
séljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrédkningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sasom o6vrig kostnad eller &vrig intakt.

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



Nedskrimhgar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst héndelser eller foréndringar |

forhallanden m&ilﬁem‘ att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvéardet dr det hdgre av tillgangens verkliga virde minskat med
férsaliningskostnader och dess nyttjandevérde,

Finansiella instrument - redovisning och vérdering

Med hinsyn till sambandet meilan redovisning och beskattning har féretaget i enlighet med RFR2 ve

,iﬁ inte tilldmpa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt | anskaffningsvérde i enlighet med
RL.

alt

Viérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillféllet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvérde, Efter férsta
redovisningstilifillet varderas finansiella omsattningstillgangar en%sg% !égsta vardets principen W det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Finansiella anléggningstillgangar vérd
efter det forsta r&dwnsmmgmnfﬁi[e& till upplut anskaffningsvéarde. Beddmning gdrs vid varje

be amag om det finns nagon indikation péa att de finansiella anldggningstillgangarna har minskat i
varde. Bedomningar sker individuellt fér mrﬁ% finansiellt instrument.

Viardering av finansiella skulder
Vid forsta redovsiningstilifallet varderas fiﬁmmila skulder till anskaffningsvéarde. Andra amum&ﬁ@r an
ingsvérde och pmdmems som en del i [anets

ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffr
rantekostnader enligt effektivrédntemetoden. Eﬁm* forsta redovsiningstillfdllet varderas kortfristiga
skulder till anskaffningsvérdet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde

Ranteswappar som effektivt sékrar kassafiédesrisk i s‘émmbﬁtam ingar pa skulder varderas till nettot av
wplupm fordran pa rorlig rénta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas |
finansnetto.

Negativ marknadsvérde och ranteswap skuldfors som ovrig langfristig skuld.

Fordringar |

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som

améggmﬁggtl Igéﬁgm -:wmga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
dividuell pro a M@ﬂ% Hyrmfmdrmgar g"mrl%s som @mséttﬂmgmlﬂégaﬂgm %a det

Likvida medel _
Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden samt kortfristiga placeringar me

__ _ S& _ :d en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Foretagets del i koncernens cashpool redovisas under
koncernmellanhavanden i balansrdkningen och som likvida medel | kassaflodesanalysen.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhérande skatteeffekt.

Not 3 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. E

rsattningar till styrelsen har gj utgatt.
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Not 4 Operationella leasingataganden

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Aﬂﬁéade hymgmmmr visar hur ﬁ%m de§ av kmmktwéyﬂ som forfaller inom respektive intervall.

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

upmé mﬁ gsbﬁm s;m era fyf mfm fmgm g&a W‘m" ,
Avtalade hyresintdkter inom ett ar

Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar
Avtalade hyresintédkter senare @n fem ar

Framtida leasingutgifter 129 565 15& 358

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokfGringen samt styrelsens
och verkstéllande direktdrens forvaltning samt revision och annan gramkmng utférd i enlighet med
dverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt

ndet

radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomféra
av sadana Gvriga arb

etsuppgifter.

2024-01-01- 2023-01-01-
2@24#2“3 1 2023-1 Ew.ﬁ 1

| -1 272 -83 655

Not 6 Ra

2024-01-01-  2023-01-01-
2024-1231 20231231

Ranteintakter, dvriga
Ovriga finansiella intékter

Summa

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
~ 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12:31  2023-12-31

Rantekostnader, bank
Rantekostnader koncernféretag
Ovriga réntekostnader ~_ -608532 = -612178

8 494 265 -10 904 554

-2 172 ggg
-612 178

Not 8 Bokslutsdispositioner
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Eméﬁm koncernbidrag * 6 717 937 -
Lamnade koncernbidrag -6 717937 -2 396 507

Summa - -2 396 507
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Justering aktuell skattekostnad tidigare ar
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Summa

Avstdmning arets skattekostnad

ﬁwﬁtﬂm ng m‘ %ﬁ%mw Ekﬁmﬁ __________________________________________________________________________________________________________________________________

Skm:t bﬁmkmd med skattesats 20,6%
Skatteeffekt av:
E_@ Mdmmg@ la kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Skillnader i skattemassiga och bokforingsmassiga avskrivningar
Skalteeffekt aktuell skattekostnad tidigare ar
Skatteeffekt férandring uppskjuten skatteskuld
Férandring ej varderat underskottsavdrag
Skatt pa e avdragsgilla rantekostnader

Redovisad skatt

Not 10

Forvaltningsfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan

-Omféring fran pagaende projekt
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning

Vid arets slut

Ackumulerade nedskrivningar

Redovisat vdrde vid arets slut

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2024-01-01-
2024-12-31

2024-01-01-
2024-1 EWB ‘?‘

19 705
-842 308

1 389 751
-565 903

16 038
-1 245

471 24‘@ 515

-79 879 305
-9509 088

-89 388 393

wE %13 234-

378 {33% 533

-79 879 305

12(18)

2023-01-01-
2023-12-31

128 560
351 856

480 416

2023-01-01-
2@23’** f2m3 ?

2 085 303

-464 103
3 943
-6 422
‘%25 58@

471 096 539

-70 371 669
-9 507 636

-3 8’!3 QM

387 403 950

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 478 Mkr (475 Mkr). Vérdering utfors arligen

foretaget uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, |
samt bedbmda investeringar.

av externa oberoende varderingsforetag per balansdagen.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

den externa varderingsfirman lamnar
Opande drift- och underhallskostnader

For att faststélla vardet har bade kasssaflédesmetoden och ortsprismetoden anvants. Metoderna har
anvénts for samtliga fﬁstﬁegmtgmt%gmer mh fastigheternas varde har faststallis gmmm individuel!
vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samﬂlga
varderingar,
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| kassaflédesmetoden har beddmda betalningsstrémmar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvérdet &r beréknat utifran det bedémda driftnettot ar sex eller &r elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvarde.

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

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgdr direktavkastningskrav, kalkylrédnta och
vakansgrad de mest kansliga antagandena for vardering,
Féliande vérdmmgsmmgm.%ﬂ har anvénits, direktavkastningskrav 7,03%, kalkylrdnta 9,06% och

vakansgrad 9,38%.

o

e
L4
M

Véardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 53 381 652
-Omklassificering fran pagaende projekt 2103774

- _ 0 800
55 485 426 23 381 652

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

-30 451 2890 m25 M@ 633
-3 530 740 _.

21 503 3969 22 930 352

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar

Vid arets bérjan

Omklassificering
Investeringar

Redovisat virde vid arets slut

Not 13 Kundfordringar

Kmmmm‘mgar
Arets reserv for osdkra fordringar

Summa

M{a’%mmm ys av hyresfordringar och andra fordringar

2024-12-31

Forfalina sedan mindre 8n 30 dagar
Forfallna sedan 31 - 60 dagar
Forfallna sedan 61 - 90 dagar
Forfallna sedan 91-180 dagar
Firfallna s ; mer dn 181 dagar

Summa forfallna fordringar

Ej forfallna fordringar

5375872

2024-12-31 2023-12-31

9372 315 6 784 985
-2 248 750 -843 834
7 431 364 3 431 164

14 554 929 9372 315

2@24«'?2*“3 ‘? 2@234 2m3? |

1 586 574

Forfallna

Forfallna  fordringar-

fordringar- Inga

Férfallna avséttningar wséﬂmﬁgm
fordringar gjorda da

47 084 - 47084
230 775 - 230775
204 590 - 204590

1870 119 - 1870119

85 _2689 887

111 893 - 111 893
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Not 14 Kortfristiga fordringar

Moms och g%@mtemgdmgm 3 1 2@ 925 3 536 744
ngﬁs kortfristiga fordringar 1 636 560

3 1‘?5 559 5173 304

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2&23@2_31

mg& mmtbetﬁéda kostnader 0 658
Summa EBT EEE

2024-12-31 2023-12-31

Amm aktier 100 000 st 100 000 st
Emitterade och betalda:
Vid émﬁg bédrjan (kvotvérde 1 SEK) 100 000 100 000

Vid arets slut 100 000 100 000

Not 17 Réntebidrande lan
Tabellen nedan visar féretagets rantebédrande [an. Skulden l6pe

5171 660 5171 660

Skulder som férfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (rérlig ranta) | 239 E%%E -
Summa langfristiga skulder '

243 652 195
248 823 855

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2&23#2-3 1

F&mtb@mida hyresintakter 6 039 024
Upplupna driftskostnader 1285917 5% 35?
Ovriga upplupna kostnader 3 722 936 3 798 920

11047 477 11 746 978

Not 19 Vasentliga redavismnrsba. Sdmningar, uppskattningar och antaganden

Nar atymlgw mermtm finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och amagaﬁdm gbras som paverkar det redovisade véardet av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. De @mra-w d%r uppskatmmgw m:h aﬂmganeﬁ m‘ av sim" mwdme fm
foretaget och som kan komma att p

Viardering av forvaltningsfastigheter _

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat
och finansiella stélining. Varderingen kréver bedémning av och antaganden om det framtida
kassafltdet samt ?as?ﬂéilaége av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar
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led beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppﬁ%«:mmn skatt nominellt utan diskontering. Saval
akmmé som ugﬁpskjlﬁ%ﬂ skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6%).
Den skaﬁemmmmg som gors | samband med wmmt%mmg av fastighetstransaktioner resulterar

normalt i betydligt lagre skatt.

[
wie

Hantering av osékra fordringar

Hyresfordringar mdwmas inledningsvis till verkligt varde och .amﬁm’ till det férvdntade realiserbara
vardet. En uppskattning fér osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla
utestaende mmw Qm vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas |
resultatrdkningen under omsatining.

Bedbmning vid tillimpning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tilldmpar bolagets redovisningsprinciper gérs olika bedémningar férutom
sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget

redovisar i de finansiella rapporterna.

ank=20250618;202506]

Not 20 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Niam VIl Stationsfastigheter Hogdalen AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget
hanterar inom ramen for den mmﬁmaw som godkants av s%wm;ﬁaﬂ wmgr%pmd& malet &r att ha
en mﬁmadmﬁektw finansiering inom foéretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnytija
finansiella instrument. Féretagets framsta finansiella skulder forutom derivat utgé&m av lan. Darutdver
har bolaget hyres- o kundfordringar och leverantorsskulder samt likvida medel som utgdr finansiella
instrument. De frémsta riskerna som féretaget ar utsatt for Ar fi inansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som &r féremal f6r finansiell

riskhantering.

2024-12-31 virde

Tillgangar i balansridkningen

Bokfért vérde — Verkiigt

Hyres- och kundfordringar
Ovriga korifristiga fordringar
Kassa och bank

Fordringar hos koncernfdretag
Summa

Skulder i balansrakningen
Upplaning

Skulder till koncernféretag
L.everanttrsskulder
Summa

2023-12-31
Tillgangar i balansrakningen
Hyres- och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Fordringar hos konce

summa

rnféretag

Skulder i balansrakningen
Upplaning

Skulder till koncernfretag
Leverantdrsskulde

Summa

Vérdering till verkligt vérde
De olika nivaerna

av verkligt varde definieras enligt foljande:

3 175 659
6 049 328

6717937

21 097 272

-245 007 400
-9 E% 5@2

_Mf

1086 574
5173 304
14 585 367
810 522

22155767

-250 179 060
-3 299 418

3023994

=256 502 472

5 154 348
3 175 659
6 049 328
© 717 937

21 097 272

*Qéﬁ {jﬂ? @»QG

m

1586 574
5173 304
14 585 36?

22 155 767

-250 179 060
-3 299 418
-3 023 994

-256 502 472
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Niva 1 - Noterade priser {mjmmmm} pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata & tsélgéﬂgﬁm 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
ocbserverbara.indata)

Kortfri

ristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordri ﬁgm och leverantbrsskulder, med en livsidngd
pa mindre dn sex manader anses det redovisade vérdet reflektera verkligt vérde.

Skulder till kreditinstitut

| upplysningssyfie berdknas ett verkligt varde for rantebdrande skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrinta. Réntebé
skulder aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

rande

Derivatinstrument - 2
Verkligt vérde for ranteswappar berdknas som nuvérdet av beddmda framtida kassafléden baserat pa
observerbara avkastningskurvor,

Réanterisk
Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets rantekostnader. Féretagets policy for rénterisker
ar utformad for att minska mwrkm fran mmemmms‘mgm pa redovisat resultat. Foretaget anvander

rédnteswappar i syfte att begransa réanterisker i laneportféljen samt for att kunna paverka laneportféliens
bindningstid.

m léper med rorlig rénta, inbegriper kassa och
072 kr (235 593 693 kr).

mnm'%gtadéhmfdm 238 .a

Kundkreditrisk

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

Aldersanalyser av hyresfordringar framgér av not 14.

ler

Finansieringsrisker avser risk f6r svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given
tidpunkt. | Niam VIl Stationsfastigheter Hbgdalen ABs finansieringspolicy anges att koncernens
externa laneportfdl] ska ha en |6ptidsstrukiur som garanterar att bolaget inte exponeras for
refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avialade aterstaende kontraktsenliga |Gptider (odiskonterade vérden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan krévas.

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

Rantebarande

skulder 239 835 740 5171 660 20 686 640 213 977 440
LeverantGrsskulder 65170 65 170 - -

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

Riskhantering av eget kapital

Féretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstaller majligheten att driva verksamheten
vidare for att skapa avkastning till amleégama och férdelar fér andra intressenter, samtidigt som en
s for att minska kapitalkostnaderna.

optimal struktur uppréttha
{

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktiedgarnas godkénnande nér
sa dr lampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet for betalning till
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aktiedgarna, emittera nya aktier och sélja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. ?émtag@t
analyserar lbpande forhallande mellan smmsé.mg och eget mml m:%*u mmmmmﬁet me lan
ﬁmidﬁﬁﬂﬁm, och eget E{amm inklusive | én fran aktiedgarna utifran u uppsatta mal. Ulfa
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Tkr 2024-12-31

Summa eget kapital . 167 586 035 1?& 665 65:?;

Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter
2@244 2-31 2023-1 2-3 ‘f

MSM% SMJ_ _m' tnél %{mﬁiimﬂsm
Fastighetsinteckningar
Summa stillda sdkerheter

258 583 008
258 583 008

Not 22 Transaktioner med narstaende

2024-12-31 2023-12-31
Inkop och forsaljining mellan koncernforetag
Inkdp 1809 974 1 726 143

Inkdp fran koncerféretag avser managementkostnader fakiurerade av moderbolaget.

Not 23 Viasentliga hdandelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
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consequences of your electing not to recerve 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,
to request 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.haggqvisti@niam.com

notices and disclosures

To let us know of a change in your email address where we should send
electronically to you, you must send an email message to us

at madeleine saverus. haggqvist@niam.com and in the body of such request you must state: your
previous ematl address, your new email address. We do not require any other information from
you to change your email address.

account "mf%mmm

To request paper copies from Niam AB

I'o 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
email address, full name, mailing address, and telephone number. We will bill you for any fees at
that time, 1if any.

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



1 .%le% to Slgn a ( mam%m fmm wnhm yf:mg mgnmg session, and on tlm gugmwm page,

yvou must state vour email, full name, mat o addre d nbe d
any other information from you to withér&w cons mtﬂ T%lﬁ consequences ﬁf y..m Wlmémwmg
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

S1¢

m_m Lmaamﬁnm_,

owledging your access and consent to receive and sign documents electronically

[0 confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
ead this ERSD, and (1) that you are able to print on D for
your future reference and access; or (11) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively 1n electronic format as described
herein, then select the check- ignatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the

paper or electronically save this ERS

e

box next to ‘I agree to use electronic records and s

ocudign system.

By selecting the check-box next to I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:
e You can access and read this Electronic Record E’m{fl Smﬁmlm Dégdﬁmw am
e You can print on paper this Electronic Record : D1
this Electronic Record and Disc
reference and access; and
o Until or unless you notity Niam AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and {jﬂ‘lw documents that are required to be provided or m&é%
available to you by Niam AB during t}ie course of your relationship with Niam AB




Bullding a batter

warking workd

Till bolagsstamman | Niam VIl Stationsfastigheter Hogdalen AB, org.nr 5567 30-9555

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision ayv arsredavisningen f8r Niam VI
Stationsfastigheter Higdalen AB f6r ar 2024,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rdttvisande bild av Niam VI Stationsfastigheter
Hégdalen ABs finansiella stdlining per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt
arsredovisningslagen. Farvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfér att bolagsstamman faststailer resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for gttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed | Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi #&r oberpende i fdrhallande ftill Niam VI
Stationsfastigheter Higdalen AB enligh god revisorssed |
Sverige och har { Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamalseniiga som grund fr vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f&r att arsredovisningen

upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-

ningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer dr nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets firmaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om f5rhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om Jortsatl drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphiira med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga fel-
aktigheter, vare slg dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l[dmna en revisionsheratielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig s&kerhet dr en hiig grad av sdkerhet,
men dr ingen garant] £6r att en revision som utfdrs enligt 1SA
och gad revisionssed 1 Sverige alltid kommer alt upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
farvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 154 anvinder vi professionellt
omdtme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen, Dessutom:

-» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-

heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionshevis som &r tillrdckliga ach dndamalsenliga for
att utaéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till fdlid av cegent-
pa  misstag, eftersom  oegentligheter kan  innefatia
agerande i maskopi, tdrfalskning, avsiktliga uteldamnanden,

L

felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vl ass en fdorstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f8r var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lAmpliga med hinsyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten | den interna kontrollen,

e« ubvirderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

« drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh8m-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betvdande tvivel om bolagets
formaga att fortsétia verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revi-
sionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten pa upplys
ningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckligs,
modifiera uttalandet om drsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet §6r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gbra att ett bolag inte ldngre kan
fortsatta verksamheten.

 Ulvdrderar viden dvergripande presentationen, strukiuren
och innehallet | arsredovisningen, daribland upplys
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
iggande transaktionerna och hdndelserna pa ett s8tt som
ger en rattvisande bild.

Wi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den,

Wi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat,

Penneo dokumentnyckel, (VAL O-GRZ9X-FWUFQ-X585R-RIBPY



Building a better
Warking warke

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utidrt en
revision av  styrelsens  fbrvalining avy  HMiam VI
Stationsfastigheter Hégdalen AB for ar 2024 samt ay fiirslaget
HI dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fériust,

e

Y1 tillstyrker att bolagsstamman disponerar wvinsten enligt

farslaget | fOrvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet f&r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

K

Y1 har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittel Revisorns
ansvar. ¥Yi &r oberoende | forhallande till MWiam VI
Stationsfastigheter Hégdalen AB enligt god revisorssed |
swerige och har § Syrigt fuligjort vart yrkesetiska ansyar enligt
dessa krav.

Wi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fdrslaget (fill
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust, Vid
frslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddm-
ning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
ikviditet och stalining 1 dyrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fdrvaltningen
ayv bolagets angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att
fartlpande bedBma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokfdringen,
medeisfirvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| fvrigt kontrolleras pa ett betrygnande s&tt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihiet, 8r att inhdmta revisionsbevis
faor att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bed@ma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

« féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan fOranleda ersatiningsskyldighet maot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller f6riust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedfma om férslaget
E

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfirs enligt god revisionssed | Sverige
alitid kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som
kan foranleda ersdttningsskylidighet mot bolaget, eller att ett
férsiag till dispositioner av bolagels vinst eller férlust inte dr
firenligt med aktiebalagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvdnder vi prafessionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen ay
forvaltningen och fGrslaget 1l dispositioner av bolagels vinst

eller foriust grundar sig frédmst pa revisionen av réken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bed&mning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhdllanden som &r
vasentiiga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser

skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra fbrhallanden som &r relevanta fbr vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets

vinst eller fGriust har vi granskat om f6rslaget ar fGrenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Buktoriserad revisor
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