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Styrelsens sate: Stockholm
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende 4ér.

Faststallelseintyg

faststéllts pa arsstamma 2023- W i ] Stamman beslutade ockséa att godkdnna styrelsens forslag till
resultatdisposition. -

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer overens med
originalen.

Stockholm 2023- ¢ - Z7
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Niam VI Stationsfastigheter Balsta AB, 5566717-6788, med sate i Stockholm, far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten
Bolaget ar ett helagt dotterbolag fill Niam VIl Community Centers AB, org nr 559301-6750.
Niam VIl Community Centers AB, ags till 100% av Niam VIl Stationsfastigheter AB. Alla belagen har sate i

St@ck_h_eim

koncemredowsnlng

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Eneby 1:416.

Under aret har bolaget forvarvats fran GER3 Sj.veng.e AB. org nr 556846-4878, samt fusionerats med Niam
Vil Balsta Centrum AB.

Niam VI Stationsfastigheter Balsta AB har under aret bedrivit verksamhet med of6randrad riktning.
Rysslands invasion av Ukraina och Covid-19-pandemin har e] vasentligt paverkat bolagets verksamhet,
stallning och resultat under rakenskapsaret.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern--och externbelaning.

Investeringar
Under aret:genomfdrda investeringar avser investering pa befintlig fastighet och uppgar till 4 338 tkr
(6 059 tkr).

Vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs | not 19.

Forvantad framtida utveckling

Niams uppfattning ar att Ryssiands invasion av Ukraina inte har nagon direkt paverkan pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Krlget | 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 képarnas och saljarnas forvantningar, men denna férvantas gradvis minska under det
kommande aret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar med hog efterfr*agan med oforandrade eller till och
med okade hyresnwaer i de nordiska marknaderna. En foljd av pandemin ar ett okat distans- och
hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan pa intakter och tiligdngsvarden bevakas

kontinuerligt, men bedbms e| ha paverkat bolaget vasentligen fore eller efter balansdagen.
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2 Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning @ Belopp i Tkr
Ay '  2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2019-12-31  2018-12-31

) Nettoomsattning 29 956 27 197 23 377 35 220 33648
el Resultat efter finansiella poster =12 066 -1 206 -16 815 164 45
& Balansomslutn iﬁﬂg 241 788 254 468 278 775 157 780 157 256
Soliditet % 10,2 0,63 0,71 1,10 4.40

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning N o
Rorelsens huvudintakter, fakiurerade kostnader, sidointakier samt intaktskaorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - _
Resuliat efter finansiella intakter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag 10r uppskjuten skatt) | fornallande {iil
balansomslutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 23 327 548, disponeras enligi foljande:

. o _Belopp i kr

Balanserat resultat 38 182197

Arets resultat -14 854 649
23 327 548

Balanseras i ny rékning 23 327 548
Summa 23 327 548

Vad betraffar resultat och stélining i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhorande noter.
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Resultatrdkning

Belopp i kr o ' ~ Not 2022-01-01-
2022-12-31

2021-12-31

Nettoomsattning 4 29 955 495
Ovriga rérelseintékter . 992 585

30948 080

Rorelsens kosthader

Direkta fastighetskostnader 11712 305

Fastighetsskatt -2 256 000
Administrationskostnader 7] -6 538 365
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10,11 __-12330 516

Rérelseresultat - -1889 106

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 18 789

Réntekostnader och liknande resultatposter 7 10195274
Resultat efter finansielia poster 12 065 591

Bokslutsdispositioner 8 _

Resultat fore skatt A2 065 591 :

Skatt pa arets resultat 9 -2 789 058

27 197 140
170 659
27 367 799

-2 428 000
-5 747 703
-2 163 334

7202 318

46 577
-8 454 567

-1 205 672

-81 006

481 602

Azret's_: resultat T aassacan

. ] ; - . PR — —

- -805 076
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Belopp i kr

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Byggnads- o markinventarier

Pagaende arbeten

avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skatiefordran
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

o I sl I AT

Not

10

171

12

13

14

165 085 197

10 651 579
224 224 570

224 224 570

2 580 087
192 226

5 483 453

7 451 932

241 787 673

10 111 171

17 563 103

2022-12-31 ___ 2021-12-31 _

78 143 721
18 014 025

135 137 249

231 294 995

____ 459 655
459 655

231 754 650

27 775

4 922 800
1222 448

6 173 023
16 540 395

22 713 418

254 468 068
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Balansrakning

Belopp i kr

-. i ..... ... iW .

2022-12-31

20211231 _

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade Overavskrivningar

Avsittningar
Avsaitningar for Ovriga skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

-
16

16

17

. w—

100 000

100 000

38 182 197

14854649

1476 386

1476 386

2 329403
2329403

134 002 230

60 302 725.
194 304 955

3 546 244
3 596 501
3618 165

475 591
9012 880
20 249 381

L

100 000
100 000

1148 118

343 042

443 042

1476 386

1476 386

1 147 615
243 340 079
548 782

1 390 405
6121 759

241 787 673

254 468 068
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Rapport dver férandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa
Aktiekapital Resultat Resultat  eget kapital

o S i SO TS T iy - i I, S T T T

Ingaende
eqget kapital

2021-01-01 100 000 10 920 021 -10 271 903 748 118
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman: | | -10 271 903 10 271 903
Arets resultat -805 076 -805 076
Aktie#gartillskott, erhalina/lamnade 500000 500 000
Utgaende

eget kapital

2021-12-31 100 000 1148 118 -805 076 443 042

Ingaende

eget kapital

2022-01-01 100 000 1148 118 -805 076 443 042
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstdmman: -805 076 805 076

Arets resultat -14 854 649 14 854 649
Aktiedgartillskott, erhalina/lamnade 3 400 000 3 400 000
Fusionsresultat 34439 155 34 439 155

Utgaende
eget kapital - _ _ _ _
2022-12-31 100 000 38 182 197 -14 854 649 23 427 348
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten

Rdrelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Avskr

ivningar och nedskrivningar

Erlagd rénta

Erhall

en ranta

Betald skatt

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital

Oknir
Oknir
Oknir
Oknir

g(-YMinskning (+) av hyres- o kundfordringar
g(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar

g(+)Minskning (-) av leverantorsskulder

a(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder

Kassafiéde fran den l8pande verksamheten

Inves

teringsverksamheten

Investeringar | materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhall

na aktieagartiliskott

Upptagna lan
Amortering av skuld
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

NOI‘

2022-01-01-

2022-12-31

-1 889 106

12 330 516
-10 195 274
18 789
__-741008
=476 083

-2.552 312

2 448 886

- =237 745 6(@
-239 518 727

29179 064
29 179 064

3400000
200 252 412
_-2401 214

201 251 198

-3 088 465
7 451 932

2021-12-31

Dt oy e

7328675
476 083

-

7 202 318
-6 867 941
9 550 506
-8 454 567
46 577
-744 218

732 675

- 27 775
35620 752
-1 134 999

107 499 243

142 689 896

-6 057 995

-6 057 995

500 000

129 600 000

-129 100 0600

7 531 901
9 008 494

16 540 395
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Noter

Net 1 Grunder for upprattandet av arsredowsnmgen

ar varderade tlll sma hlstonska anskaffmngsvarden

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 - Redovisning fér
juridiska personer.

Niam VI Statmnsfastlgheter Balsta AB har under aret &ndrat sina redovisningsprinciper fran K3 till RFR2.
Anledningen ar att na en enhetlig princip som tillampas inom koncernen. Férandringen innebar en
overgang fran kompanentavskrlvnmg till lydelserna enligt RFR2 och forandrlng av de framtida
bokféringsmassiga avskrivningarna. Férandringen har inte gett nagon effekt pa tidigare rékenskapsar.

Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

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

nagon vasentlig skillnad for bolaget jamfdért med nuvarande redovisningsprinciper.

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

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

avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintakter

Foretagets hyresmtakter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal. Dessa
intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforsaljning
intakter fran fastighetsforsalining redovisas i samband med att risker och formaner overgatt fran saljaren
till koparen, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kbpekontraktet.

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

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

Leasingavtal

Ett finansiellt Ieasmgavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som férknippas med
agandet av en tillgang i allt vasentligt éverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella leasingavtal. Det har €
heller nagra leasingavtal dér foretaget utgor leasetagare.

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

Utlédndsk valuta . o
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK).
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Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Kortfrlstlga skattefcxrdrmgar och skattesku!der for nuvarande och tldlgare penoder faststalls tlll det beIOpp

att berakna belo.ppet 4r de som ar antagna eller avuserade _pa balansdagen

Aktuell inkomstskatt hénfdrlig 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 temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skaitesats som beslutats elier aviserats per balansdagen och som férvantas
gélla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordrmgar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida dverskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefﬁrdrlngar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskuiderna hanfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan
bokforingsmassiga avskrivningar och skattemassiga avskrivhingar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekmstnader

som &r hanfarllga tull fmanmermg av en tlllgang och ovnga kostnader per[odlseras Sver Eanets IOptId

Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utglfter laggs till det redovisade vardet for fastlgheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forkmppad med fast:gheten'forbattras | forhallande till den niva
som gallde d& den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och [o6pande underhall kostnadsfors | den period
de uppkommer. '

Avskrivning berdknas enligt féljande:
Forvaltningsfastigheter 50 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktsperioden

Materiella anlaggnmgsttlI'gaingar
Materiella anlaggningstiligangar ar fysiska tlllgangar som anvands i foretagets verksamhet och haren
forvantad nyttjandepened averstigande ett ar Materiella anlaggnmgstillgangar varderas tIII sma respekiive

anlaggnmgstsllgangar redowsas tas hansyn tIll tallgéngens eventue!la restvarden nar de avskrwmngsbara
beloppet faststalls, Avskrivhingen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggmngstlllgangar tas bort fran balansrakningen nér-den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom aftt den nyittjas eller att den saljs.
Vinst och forlust berdknas som skilinaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst
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eller forlust redovisas i resultatrakningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras, sasom ovrig
kostnad eller ovrig intakt.

Avskrivning beraknas enligt foljande:
Byggnads- och markinventarier - o till 30ar

Nedskrwmngar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i

forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskriviing gors med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaliningskostnader och dess nyttjandevarde.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att
inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgéngspunkt | anskaffningsvarde i enlighet med ARL.

Vardering av finansiella tillgangar
Vid forsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta

redovnsmngstlllfallet varderas ﬂnans&ella amsattnlngstlllgangar enligt Iagsta vardets pnncupen till det Iagsta

forsta redwisnmgstallfallet tlll upplupet anskaﬁnmgsvarde Bedammng gers wd varje balansdag om det
finns nagon indikation pa att de finansiella anlaggningstillgangarna har minskat i varde. Beddmningar sker
individuellt for varje finansiellt instrument.

Vardermg av ffhanSiella skmde?r

'anskaffmngsvardet och Iangfrlstlga skulder varderas t|II upplupet anskaffnmgsvarde

Rénteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rérlig ranta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas |

finansnetto.

'ovrlga som omsattnmgstlllgangar Fordrmgar upptas t|II det belopp som efter mdwlduell provnmg beraknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséattningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osakra hyresfordringar.

lewda medel

ferfallodag pa tre manader e”er mmdre

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

Redovisning av kancernbldrag |
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhérande skatteeffekt.
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Not 3 Anstallda och personalkostnader

11(19)

Bolaget har ¢] haft nagra anstalida under verksamhetsaret. Ersattningar tili styrelsen bar ej utgatt.

Not 4 Operationella leasingataganden

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avialade hyresintaker visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervatl.

Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis i Tkr.

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

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningshara operationella leasingavtal:
Avtalade hyresintakter inom ett &ar

Avialade hyresintakier mellan ett och fem ar
Avtalade hyresintakter senare an fem ar
Framtida leasingutgifter

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

26 888
62 002
18612
107 502

2021-01-01-

2021-12-31

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med

overenskommelse eller avtal.

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

6vriga arbetsuppgifter.

2022-01-01-
2022-12-31

2021-01-01-
2021-12-31

Revisionsuppdrag, Ernst & Young

Summa
Not 6 Rinteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter, 6v riga
Summa

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

291720

291 720

2022-01-01-
2022-12-31

. S A, TP Sl S~ Y

Ra n’teka:gfhﬁaderi bank
Rantekostnader koncernforetag
Qvriga rantekostnader

Summa

18 789

2022-01-01-

2022-12-31

280 195

<280 195

2021-01-01-

2021-12-31

18 789

46 577

46 577

2021-01-01-

-5 695 316
-285 236

-10 195 274

8 424 004

-8 454 567
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

2022-01-01-

_2022-12:31

12(19)

2021-01-01-
2021-12-31

2022-12-31

81006

-81 006

2021-01-01-
- 2021-12-31

-2 789 058

2022-01-01-

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad med skattesats 20,6%

Skatteeffekt av:

=j avdragsgilla kostnader

=i skattepliktiga intdkter

Skillnader i skattemassiga och bokféringsméssiga avskrivningar
Skatteeffekt skattemassiga underskott

Redovisad skatt

Not 10 Forvaltningsfastigheter

2 485 512

1020 904
104

-967 038
-2 539 483

-2 789 057

2022-12-31

481 602

2021-12-31

-1 286 678
265 056
-096 212

1 398 157
-667 001

481 602

2021-12-31

;ﬂ'ckbmmefzade anskaffningsvarden

-Vid arets horjan

<Investeringar _
-Omklassificering fran pagaende projekt
-Overvarde

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets horjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

100 283 384
1044 147
88 422 942
922 475

190 672 948

-22 139 663

-3448 088

165 085 197

100 283 384

100 283 384

-20 236 456
-1 903 207

-22 139 663

78 143 721

Det verkliga vardet pa forvaliningsfastigheterna uppgar till 240 Mkr (235 Mkr). Vardering utfors arligen av
exierna oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar foretaget
uppgifter om gallande och kommande hyreskontrakt, |opande drift- och underhallskostnader samt

bedomda investeringar.
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A Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.
oo wef

7* For att faststalla vardet har bade kasssaflodesmetoden och ortsprismetoden anvants. Metoderna har
. anvants for samtliga fastighetskategorier och fastigheternas varde har faststélits genom individuell

) vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga

£ varderingar.

| kassaflodesmetoden har bedomda betalningsstrommar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar beraknat utifran det bedomda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvarde. __ , o -

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

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgor direktavkastningskrav, kalkylranta och
vakansgrad de mest kansliga antagandena for vardering.

Foljande varderingsantagenden har anvants, direktavkastningskrav 7,4%, kalkylranta 9,7% och

Not 11 Byggnads- och markinventarier

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden -
-Vid arets borjan

-Rorelseférvary

-Omioring fran pagaende projekt

69 963 196

70 864 196

110 220 393
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

-8 882 428

Redovisat virde vid arets slut 48 487 794

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anldaggningstillgangar
2022-12-31

Omforing till antaggningstillgangar -127 779 139
Investeringar 3 293 469
Nedskrivningar o e B
Redovisat varde vid arets siut 10 651 579

135 137 249

Not 13 Kundfordringar

70 864 196

-45 202 872

-61732599

-7 847 299

18 014 025

2021-12-31

123192077

5 158 000
6 787 172

i —

Sl T i e . i e

Kundfordringar _ 3005 151
Arets reserv for osakra fordringar

Summa.

2 580 087

=425 064

135 137 249

2021-12-31
338 926
-311 151

27 775
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Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar.

14(19)

Forfallna

Férfalina  fordringar-

fordringar- Inga

Férfallna avséttningar avséttningar
fordringar “gjorda gjorda

2022-12-31

Forfalina sedan mindre an 30 dagar
Forfallna sedan 31 - 60 dagar
Forfalina sedan 61~ 90 dagar
Forfalina sedan 91-180 dagar
Forfallna sedan mer @n 181 dagar
Summa férfallna fordringar

=j forfallna fordringar
Summa

.y

215 367 - 275 367

1523136
340144
2 138 647

1523136
765208

: -425 0651_ |
2 563 711

441440
3 005 151

s 441 440
-425 064

2 580 087

2022-12-31 2021-12-31

g_pp'l_'u'pn‘aTﬁ?f’a‘&k’tefr
Ovriga forutbetalda kostnader
Summa

Not 15 Aktiekapital

896 460
325 988
1222 448

1 302 597
552 808
1 855 405

2022-12-31 2021-12-31

Antal akfier

Vid arets slut

Not 16 Rantebdrande lan
Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan. Skulden 16per

1000 st ~1000st

100.000 100 000

100 000 100 000
tills vidare och forfaller pa anfordran.

2022-12-31  2021-12-31

Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Banklan (rérlig rénta)

Skulder som férfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (rorlig ranta)

Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

3 546 244 -

60 302725

197 851 199 ' .
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

- 2022-12-31 _ 2021-12-31
Férutbetalda hyresintakter . 4225110 4 269 663
Upplupna driftskostnader 2731610 -
Ovriga upplupna kostnader | 20566160 1852096
Summa 9012 880 6121759

Not 18 Vasentliga redovusnmgsbedomnmgar uppskattningar och antaganden

Néar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa

uppskattningar och antaganden gbras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som

kan komima att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden paverka bolagets resultat och

finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassafiodet samt
faststélleise av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefardrmgar

aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utlfran en nomlnell Skattesats om 20 6 procent (20 6%) Den
skatteberakning som gors i samband med prissattning av fastlghetstransaktloner resulterar normailt |

betydligt lagre skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordrmgar redowsas miedmngsws t|II verkhgt varde ooh dareﬂer tlll det fewantade reahserbara vardet.

belopp gors vid arsslutet Forluster hanforllga tiII osakra hyresfordringar redowsas | resultatrakmngen

under omséattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar bolagets redovisningsprinciper gers olika bedomningar forutom sadana

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

Not 19 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Niam VIl Stationsfastigheter Balsta AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar
inom ramen for den finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det vergripande malet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument. Foéretagets framsta finansiella skulder forutom derivat utgors av lan. Darutdver har
bolaget hyres- o kundfordringar och leverantérsskulder samt likvida medel som utgor finansiella
instrument. De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for r finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar foremail for finansiell

riskhantering.
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2022-12-31 Bokfort vérde  Verkligt vérde
Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 2 580 087 2 580 087
Ovriga kortfristiga fordringar 5675679 5675679
Kassa och bank 7451932 7 451 932

Summa 415707 698 15 707 698

Skulder i balansrakningen

Upplaning -139 190 144 -139 190 144
Skulder till koncernforetag -63 920 890 -63 820 890
Leverantorsskulder -3 596 501 -3 596 501

Summa 206 707 535  -206 707 535

Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 27 775 27 775
Ovriga kortfristiga fordringar 4 922 800 4922 800
Kassa och bank 16540395 16540395

Summa 21 490 970 21 490 970

Skulder i balansrakningen

Skulder till koncernforetag -243 340 079 -243 340 079
L everantrsskulder _ -1147615 -1 147 615
Summa -244 487 594 -244 487 694

Vardermg till verkligt varde:
De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt foljande:

Niva 2 - Andra obsewerbara mdata for ’ullgangen eller skulder an noterade prlser lnkluderade | niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt {(dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara mdata)

K@rtfnstlga fordrmgar och s’ku’lder

mmdre An sex manader anses det redowsade vardet reﬂektera verkllgt varde

Skulder till kreditinstitut

] upplysnmgssyﬁe beréknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida
kassafloden av kapitalbelopp och réanta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande skulder
aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvéardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa
observerbara avkastningskurvor.

Ranterisk

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Féretaget anvander
ranteswappar i syfte att begransa réanterisker i ianeportfélien samt for att kunna paverka laneportféljens
bindningstid.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som léper med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 131 738 212 kr (-16 540 395 kr).
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Kundkreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
kunidavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
bankgarantler Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med

nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Niam Vil Stationsfastigheter Baista AB.

Aldersanalyser av hyresfordringar framgar av not 13.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |

Nlam VII S‘tatlonsfastlgheter Balsta ABS fmansnenngspohcy anges att koneernens externa laneportfol] ska

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende kontraktsenhga [6ptider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31 Redovisat virde Ar1 Ar2-5 Efter ar 5
Finansiella skulder

Rantebdrande

skulder 199 492 869 3 546 244 14 184 976 181 761 649
Leverantorsskulder 3 596 500 3 596 500

nk[uderar ranta

R;skhantermg av eget kapltal

-wdare for att skapa avkastnmg tIII akt[eagama och ferdelar ft:}r andra mtressenter samt[dlgt som en

optimal struktur uppratthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

For att Uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter aktieagarnas godkannande nar sa
ar Iampllgt varlera den utdelmngen som aktleagama satta ned aktlekapltalet for betalnlng taII aktleagama,

forhallande mellan skuldsat‘tnmg och eget kapltal och forhallandet mellan skuldsattnlng och eget kapntal
inklusive lan fran aktiedagarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som

satts upp.

Tkr 2022-12-31  2021-12-31

Summa eget kapital T 23 427 548 443 042

Not 20 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31

Foér egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 141 849 828 -
For koncernforetaq, intresseforetag och gemensamt styrda féretag

Fastighetsinteckningar | - 106 516 000

Summa stillda sidkerheter 141 849 828 106 516 600
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Not 21 Transaktioner med narstaende
2022-12-31
Inkop och forsaljning mellan koncernforetag -
Inkop 895 348

Inkop fran koncerféretag avser managementkostnader fakiurerade av moderbolaget.

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

18(19)

2021-12-31

810 305
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Building a better
working worid

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Niam VIl Stationsfastigheter Bdlsta AB, org.nr 556717-6788

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Niam Vil
Stationsfastigheter Baista AB for &r 2022.

Enligt v&r uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-

enden rdttvisande bild av Niam VI Stationsfastigheter Balsta
ABs finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléode fér aret enligt

arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens:dvriga delar.

Vi tillstyrker dédrfor att bolagsstamman faststdller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi #&r oberoende i férhallande till Niam VI
Statlansfastlgheter Balsta AB enhgt god rewsarssed l Sverlge

.....

krmar

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhdmtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredomsnmgen:
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovis=
mngslagen Styrelsen aﬂsvarar aven f:::rr den mterna kontroll'

5|g dessa bemr pa aegenthgheter eller mlsstag

Vid upprattandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen fﬁlr'

De_n upp_lyser_ nar si ar tl_I_Iampll_gt om farhallande_n som ka_n:

péverka fﬁrmégan at’t forfsé't'ta v'erRS'amhet@'n' oc‘h att' 'a'nvén'd‘a
t!llampas dock mte om -s-ty-r-el-sen avser att Ilkvif:iera bolaget
upphora med. verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra ndgot av detta.

-Re v‘i’sa rns ansvar

men ar mgen garantl for att en revision sam utfers enllgt ISA.

ach god revusuenssed | Sverlge alltld kamm&r att qutacka en
.upp_sta pa .gmhl_d _a_v .ﬂe_ge_n.tliq.heter .ell_er_m_r.ss_t@f; GCh.anses_vara
vasentliga om de -enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna foér vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revlsmnsbews som ar tlllrackllga ach andamalsenhga fer

Ilgheter ar hﬂgre an far en vasentltq felaktlghet SOM beror
pa misstag, -eftersom oegentligheter kan innefatta
agerandei maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar l[ampiiga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi [@mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheteni styrelsens uppskattningar | redo-
visningen och tillhndrande upplysningar.

o drar vienslutsats om [Empligheteniatt styrelsenanvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
-vtsnlngen Vz drar ocksa en slutsats, med grund | de inham-
tade revisiol om det finns nagon vasentllq
;Qsa_kerhetsfakter som _avs.er sadana hdndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns envasentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevi-
sionsberdtielsen fasta uppmadrksamheten pa  upplys-
"mngarna i arsredowsnmgen om den vasentllga ﬁsakerhets-

mod:flera uttalandet om arsredwlsnmgen Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram {ill
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eiler forhallanden gora att att bolag inte ldngre kan
fortsatta verksamheten,

» utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och inpehallet | arsredowsmngen daribland upptys-
ningarna, och om arsredwismngen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

:rntema kontm“en som vi rdentif:erat
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forfaﬁnmqar
Uttalanden

Utdver varrevision av a rs_re:dw.igsh_ingen harvi aven utfort en
.revls;on av styreisens forvaltnlng av Nlam VII

dl_sp_os:tmner b_etr_affande bol_age_ts_vm.st eller f..arlu_st

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forstaget i foérvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dennha beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberocende i forhallande till Niam VI
Stationsfastigheter Béls'ta AB enl’igt god rev’isarssed 'i Sverige

_krav

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

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fortust. Vid

férslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddm-

ning av om utdelningen &r férsvarlig med héansyn till de krav;
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa

storleken av bolagets egna kapitai, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i évrigt.

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

fortlopande beddoma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation dar utformad sa att bokféringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta re?is’iansﬁbevi’s;
for att meden rlmllg gradav sdkerhet kunnabeddma om ndgon

styreiseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagif nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
-Summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

. -pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
ar sredwlsnmgsiagen eller bolagsordnmgen

av bﬁiagets vmst elier forlust och darmed vart uttalande c:rrn
detta, &r att med rlmltg grad av sdkerhet bedéma oni férslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garantr

f6r-att en revision som utfors enligt god revisionssed i Svetige

alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forentigt med aktiebolagsiagen.

anvander w professmnellt omdame och har en prafessmnellt
skeptlsk mstallmng under heia rewsuﬁnen Granskmngen av-
el[er forlust grundar 5|g framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som. utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk ‘och vasenthghet Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga forverksamheten-och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
|gen0m och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidiagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betr&ffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

u.n.d.ers.k.rift.
Ernst & Young AB.
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