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Niam Core-Plus II Sorred AB
Org nr 559103-3732

Arsredovisning for rikenskapsiret 2024

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

Innehall . Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning (tkr)

- balansrikning (tkr)

- fordndringar 1 eget kapital (tkr)
- kassafloédesanalys

- nofter

O OO0 ~J1 Lh I NI

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

Undertecknad styrelseledamot i Niam Core-Plus Il Sorred AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och

balansriakningen faststillts pa arsstimma den Z{)ZS' -0 - 0 3

Arsstimman besl6t att godkinna styrelsens forslag betriffande den uppkomna forlusten.

Stockholm den 2075 -05-07

Victor Wetterg :
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Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolaget d4gs av Niam Core Plus II Luxembourg S.a.r.] (org.nr. B 208 704). Bolaget dger och forvaltar
fastigheten S6rred 7:31 1 Goteborgs kommun.

Bolagets verksamhet bestar av att bedriva fastighetsférvaltning av kommersiella fastigheter. Nagra
anstéllda finns inte och inga l6ner eller andra ersédttningar har utbetalats. Bolaget administreras av

NIAM AB och Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Bolaget har sitt sédte 1 Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oféridndrad riktning.

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med koncerninterna lan om 319 mkr, lan till kreditinstitut om 420 mkr samt eget
kapital om -7,1 mkr.

Som framgar av balaf;sréikningen ar bolagets egna kapital forbrukat. Da det foreligger 60,6 mkr i
obeskattade reserver dr dirmed det justerade egna kapitalet, sa stort sa det 6verstiger det registrerade
aktiekapitalet. Kontrollbalansrikning har ddrfor inte uppréttats.

Forviantad framtida utveckling och viisentliga riskfaktorer

Den mest visentliga risken som paverkar bolaget dr kopplad till virdering av fastigheten.
Makroekonomiska faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig paverkan pa fastighetsvirdet

och innebir en osikerhet.

Rékenskaperna dr upprittade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga visentliga
osdkerheter anses foreligga rorande héndelser eller forutsittningar som skulle utgéra ett hot mot detta.
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Flerarsjamforelse

| 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning tkr 33 974 50 870 46 209 44 517 44 398
Rorelseresultat tkr 34 344 32 508 277 930 28 029 18 493
Resultat efter finansiella poster tkr  -10697  -16 257 29 746 13 464 9 182
Balansomslutning tkr 864 825 850111 844913 638862 657576
Eget kapital tkr -7 065 4 001 45 627 39538 196 062

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel: (kronor)

Balanserade vinstmedel 3951 342
Arets resultat .11 065 564
kronor 7114 222

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande

Balanseras 1 ny rdkning -7 114 222

kronor 7114 222
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Resultatrikning (Tkr)

Hyresintdkter

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
anldggningstiligangar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rianteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets forlust

Not

5, 6

7,8

[1

12

2024

53 974

-6 824

-12 806
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2023

50 870

-5 556

-12 806

-19 630

34 344

320
-45 361

-45 041

-10 697

1 314

-18 362

32 508

495
-49 261

-8 833

-2 183

-11 066

-48 766

-16 258

-22 322

-38 580

-3 046

-41 626

Rapport 6ver totalresultatet har inte uppriittats, da det saknas transaktioner som ska redovisas 1 6vrigt

totalresultat. Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrikning (Tkr)
Tillgangar
Anlaggningstillgcangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstilleangar

Summa tillgangar

Not

13
14

12

23

16

2024-12-31

745 365
60 641

306 006

3011

309 017

3
30 193

6 977
405

37 578

18 230

55 808

364 825
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2023-12-31

753 117
65 695

318 812

4 987

323 799

[ 760
4 544
264

6 568

19 744

26 312

350 111
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Balansrikning (Tkr)
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets foriust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortiristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

18

19

12

20

23

21

2024-12-31

50

3 951
-11 066

-7 115

-7 065

60 641

2 017

2017

420 439
318 622

739 061

25

46 803
272

3 209
19 862

70 171

364 825
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2023-12-31

50

45 577
-41 626

3 951

4 001

62 456

1 809

1 809

410 005
329 122

739 127

42
19 908

3261
19 507

42 718

350 111
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Forandringar i eget kapital (Tkr)

Ingaende eget kapital
2023-01-01

Disposition enligt
arsstimman
Arets resultat 2023

Utgaende eget kapital
2023-12-31

Ingaende eget kapital
2024-01-01

Disposition enligt
arsstimman
Arets resultat 2024

Utgaende eget kapital
2024-12-31

Aktie- Balanserat

kapital

5()

50

50

S0

resultat

24 119

21 458

45 577

45 577

41 626

3 951

Aktiekapitalet var 2024-12-31, fordelat pa 500 aktier, kvotvirde 100 kr.
Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar till 5 000 tkr, alla 4r ovillkorade.

7(25)

Arets Summa eget

resultat

21 458

-21 458
-41 626

-41 626

-41 626

4] 626
-11 066

kapital

45 627

-41 626

4 001

4 001

-11 066

-11 066

-7 065
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2023

32 508

12 806
495
-14 273
-43 040
-1 787

Kassaflodesanalys 2024
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 34 344
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, mm

Avskrivningar 12 806
Erhallen rinta 320
Virdeforandring swap/ 6vr finansiell post -10 434
Erlagd rinta | -38 279
Betald inkomstskatt 272
Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rorelsekapital -971
Okning/mir_lskning ovriga kortiristiga fordringar -61 202
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder 60 725
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1 448

Finansieringsverksamheten

Viardefordndring lan fran kreditinstitut 10 434
Amortering skulder till koncernféretag -10 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -66
Arets kassaflode -1514
Likvida medel vid arets borjan 19 744

Likvida medel vid arets slut 18 230

-13 291

-18 161
34 242

2 790

14273

14 273

17063
2 681

19 744
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Niam Core-Plus II S6rred AB

Org nummer: 559103-3732

Bolagets sidte: Stockhom

Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och forvaltar fastigheten Sorred 7:31, vilken ar beldgen 1

Goteborgs kommun.

Koncernforhallanden
Bolaget dr dotterbolag till Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l (org. nr. B 208 704, séte
Luxembourg) som 1 sin tur d4gs av Niam Nordic Core-Plus II (org.nr B 207 372, sdte Luxembourg).

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisning

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder ér virderade till sina historiska anskaffningsvirden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR2 1 enlighet med reglerna 1
BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett dotterbolag till Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l (org. nr. B
208 704) som 1 sin tur dgs av Niam Nordic Core-Plus II (org.nr B 207 372) som tillimpar IFRS 1 sin

koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen uppréttar finansiella rapporter 1 enlighet med tilldimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som péaverkar det redovisade vérdet av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som beddms rimliga under radande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra férutsédttningar féreligger. De omraden dér
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka
resultat- och balansriakningen om de dndras dr beddmning av nyttjandeperioder {6r fastigheter,
nedskrivningsbehov for fastigheter samt grinsdragning mellan investeringar och underhall.
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Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiktsredovisning
o Intdkter redovisas da det dr troligt att ckonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att
< intdkterna kan faststéllas pa tillforlitligt sitt. Foretagets intdkter utgors till storsta delen av
- hyresintékter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intidktsredovisas 1 resultatrakningen linjért 6ver
hyresperioden. Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter
periodiseras linjirt 6ver hyresperiodens nir de uppgar till materiella belopp dven om betalning inte
sker pa samma sétt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som fOrvéintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som

tillampas {or att berdkna beloppet dr de som &dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden f6r temporira

skillnader mellan tillgangar och skulders skatteméssiga och redovisningsmissiga virden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvintas gilla nir den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgingliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt
for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hianfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ctt f6retag lanar pengar.
Laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestdr av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster cller
virdestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till
anskaffningsvirde, inkluderat direkt hénforbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter liges
till det redovisade vérdet tor fastigheten om det 4r sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r
forknippad med fastigheten férbéttras 1 forhdllande till den nivd som géllde di den ursprungligen
anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.
Efter anskaffningstillfédllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg f6r eventuell uppskrivning.
Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadsfors 1 den period de avser.

Avskrivningar berdknas enligt féljande: Antal ar.
Forvaltningsfastigheter | 100 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Hyresgistanpassningar Kontraktstidens ldngd
Nedskrivning

Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nédrhelst hdndelser eller férdndringar 1
férhallanden indikerar att det redovisade véirdet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gors
med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvérde.
Atervinningsvirdet 4r det hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader och
dess nyttjandevirde. For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje
arsskifte, eller oftare om indikation pa storre vardetérindringar finns, varje fastighets bokfoérda vérde
av mot extern virdering av fastighetens marknadsvirde.

Leasing

Bolaget utgor leasegivare for hyresavtal avseende av bolaget dgd fastighet. Hyresavtalen ar att
betrakta som operationella leasingavtal dér 1 allt visentligt alla risker och férdelar som forknippas
med dgandet faller pa uthyraren. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intdktsfors linjart 6ver
leasingperioden. I de fall hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad hyra som
motsvarar av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid. Bolaget
innehar inga leasingavtal ddr bolaget utgor leasetagare.
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Finansiella instrument - redovisning och virdering

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget 1 enlighet med RFR2
valt att inte tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt 1 anskaffningsvirde 1 enlighet

med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer d4n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anldgeningstillgangar, 6vriga som omsidttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell préovning berdknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséittningstillgangar till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osédkra hyresfordringar.

Likvida medel

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

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tilldimpning av effektivrintemetoden.
Redovisat koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiekapital

[ posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st.

Balanserat resultat

Balanserat resultat 4r ackumulerade vinster och forluster som generats 1 bolaget med tilldgg for
avsittningar till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Kassatlodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassaflodet som redovisas omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.
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Not S Intiakternas tordelning

2024 2023
I nettoomsiéttningen ingar intékter fran:
Hyresintakter 53 974 50 870
Summa )3 974 50 870
Not 6 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresviird

2024 2023
Forfaller till betalning inom ett ar 51 502 50 704
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 203 682 202 816
Forfaller till betalning senare édn fem ar 45 917 144 322

301 101 397 842

Not 7 Direkta fastighetskostnader

2024 2023
Drift -2 358 -1 792
Underhall -1 198 -496
Fastighetsskatt -3 268 -3 268

Summa -6 824 -3 556
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Not 8 Ersittning till revisorerna

2024
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -76
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -11
Skatteradgivning -22
Ovriga tjdnster -16
Summa -125

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens
forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2024
Rénteintidkter, dvriga | 320
Summa 320
Not 10 Riantekostnader och liknande resultatposter

2024
Rintekostnader, koncernféretag -22 833
Réntekostnader, 6vriga -12 094
Ovriga finansiella kostnader -9 591
Avskrivning finansieringskostnader -843

Summa -45 361

14(25)

2023

=73
=27
-32
-13

-145

2023

495

495

2023

-23 039
-11 949
-13 430

-843

-49 261
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokf6érda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan

Lamnade koncernbidrag
Mottagna koncernbidrag
Fordndring av periodiseringsfond

Summa

Not 12 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt 1 resultatrikningen

Fordandring uppskjuten skatt, temporéra skillnader
Fordandring uppskjuten skatt, derivat

Skatt pa grund av dndrad taxering

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat tore skatt

Skatt berdknad enligt gidllande skattesats 20,6 % (20,6 %)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av generell rdnteavdragsbegrdansning
Skatteeffekt av omvérdering derivat

Skatt hanforlig till tidigare drs redovisade resultat
Skatteeffekt av periodiseringsfond

Ovriga skatteméissiga justeringar, uppskjuten skatt

Redovisad skattekostnad

2024

-2 368
-30 193
30 193
4 182

1 814

15(25)

2023

-7 868
-14 454

-22 322

2024

-207
-1 976

-2 183

FANRE

-350
-2 767
41

-3 046

-38 579

7947
-7 516
-622
-2 767
71
-17
-142

-3 046
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Visentliga temporira skillnader
Uppskjuten skattefordran
Aktiverade underskottsavdrag
Derivat

Summa

Uppskjuten skatteskuld
Materiella anldggningstillgangar

Summa

Not 13 Byggnader och mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérdén

Ingidende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan

Bokfort virde byggnader 1 Sverige
Bokfort virde mark 1 Sverige

2024

315
2 696

3011

2 017

2017

2024

790 768

16(25)

2023

316
4671

4 987

1 809

1 809

2023

790 768

790 768

790 768

-37 651
-7 752

-45 403

745 365

-29 899
-7 752

-37 651

753 117

626 802
118 562

634 555
118 562
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2024 2023
Ingaende ackumulerade anskafiningsvirden 101 069 101 069
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 101 069 101 069
Ingaende ackumulerade avskrivningar -35 374 -30 321
Arets forindringar
-Avskrivningar -5 054 -5 0353
Utgaende ackumulerade avskrivningar -40 428 -35 374
Utgaende restvirde enligt plan 60 641 65 695

Not 15 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheten f6r Niam Core-Plus II S6rred AB uppgar till 776 (775)
mkr. Virderingen kategoriseras som niva 3 1 den sa kallade verkligt virdehierarkin, vilket innebér att
virderingen bygger pa icke observerbara indata.

Fastigheterna har vérderats av en oberoende ackrediterad virderare med erkénda och relevanta
professionella kvalifikationer och med aktuell erfarenhet av fastigheternas kategori och geografiska
lage.

Virdermgsmetoden foljer de internationellt vedertagna inom RICS (Royal Institute of Charted
Surveyers). Virderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod {0r de individuella virderingarna har s.k. kassaflodeskalkyler
anvants. I varje virdering har ett kalkylmissigt framtida driftnetto beridknats. Vid denna berdkning tas
hinsyn till uppvisade driftdata och vérderarens uppfattning om framtida utveckling. Detta genom en
simulering av en forsiljning som enstaka objekt. I kalkylerna nuvirdesberidknas bedémda framtida
driftnetton och behov av investeringar. Till summan av dessa nuvirden adderas nuvérdet av ett
bedomt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut.
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Viirderingsantaganden

Virdetidpunkt 31 dec 2024
Inflationsantagande 2025, % 1,0
Inflationsantagande 2026-20335, % 2,0
Kalkylperiod, ar 10
Direktavkastning, % 5,85
Kalkylrinta, kassaflode, % 7,75
Kalkylrinta, restvirde, % 7,75
Hyresantagande

Arlig hyresintikt pa befintliga avtal samt av viirderingsinstitutets uppskattad marknadshyra.

Drifts- och underhallskostnader
Indivduellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och véarderingssintitutets erfarenhet av

likartade objekt.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga poster 405 264
405 264

Not 17 Finansiell riskhantering

Niam Core-Plus II S6rred AB dr exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget f6ljer Niam AB:s
finanspolicy da bolaget administreras av Niam AB och Newsec Property Asset Management AB. Det
overgripande malet dr att ha en kostnadseffektiv finansiering inom féretaget och hantera de
finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets finansiella skulder forutom
derivat utgérs av lan. Darutover har bolaget hyresfordringar och leverantérsskulder som utgér
finansiella instrument. De framsta riskerna som foretaget dr utsatt for ar finansieringsrisk och
ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell
riskhantering.
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Niam Core-Plus II Sorred AB
559103-3732

31 december 2023

Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar/kundfordringar
Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa

31 december 2023

Skulder i balansrikningen
Upplaning

Leverantorsskulder och andra skulder
Summa

31 december 2024

Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar/kundfordringar
Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa

31 december 2024

Skulder i balansrikningen
Uppldaning

Leverantorsskulder och andra skulder
Summa

Lane- och
Hyresfordringar

6 568
19 744
26 312

Ovr. finansiella
skulder

virderade till

uppl.
anskafiningsv.

761 805
42 718
804 523

Lane- och
Hyresfordringar

3
37 575
18 230
55 808

Ovr. finansiella
skulder
virderade till

uppl.
anskaffningsv.

752 148
70 171
822 319

Tillgangar
virderade till
verkligt varde
via Arets

resultat

Skulder
virderade till
verkligt virde
via Arets
resultat

-22 678

-22 678

Tillgangar
varderade till
verkligt virde
via Arets
resultat

Skulder
varderade till
verkligt virde
via Arets
resultat

-13 087

-13 087

19(25)

Summa

6 568
19 744
26 312

Summa

739 127
42 718
781 845

Summa

312713
18 230
55 808

Summa

739 061
70 171
809 232
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Bolaget ar indirekt utsatt for f6ljande finansiella risker:

- kreditférsorjningsrisk, risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
- rAnterisk, risken att marknadsrintan férédndras pa ett ofordelaktigt sétt

- motpartsrisk, risken att motparten inte kan fullgoéra sina ataganden

Niam Core-Plus II S6rred AB finansieras av koncerninterna lan, externa lan samt eget kapital. Det
externa lanet 16per med rorlig rénta.

Niam Core-Plus II AB koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende
risker, dr centraliserad till moderbolaget Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av
otillrdcklig kortsiktig likviditet. Malet f6r den koncern som Niam Core-Plus II S6rred AB tilthor dr att
dela ut allt kapital som inte behdvs av de enskilda tiligangarna, avvikelser far dock goras med hénsyn
till sdrskilda omstindigheter. En anledning kan vara att det behdvs en likviditetsreserv {or framtida
investeringar eller extra amorteringar.

Refinansieringsrisk definieras som risken 1 samband med refinansiering av utestaende lan. Malet {6r
den koncern som Niam Core-Plus II Sorred AB tillhérde under rédkenskapsaret &r att upprétthalla en
stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner gillande finansiering. For att fa de bésta
marknadsvillkoren och for att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas 1 ett
tidigt skede och, om mojligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bor ocksa anpassas
for att passa den specifika tillgangen och den forvintade tiden av innehavet, kostnad for fortida
laneaterbetalning etc. Koncernen dr medveten om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk
for laneavtalen 1 de nuvarande portfdljerna.

Not 18 Aktickapital

Aktiekapitalet bestdr av 500 st aktier med kvotvérde 100 kr.
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Not 19 Obeskattade reserver
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’ 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 60 641 58 274
Periodiseringsfond, avsatt rikenskapsar 2019 - 920
' Periodiseringsfond, avsatt rikenskapsar 2020 - 3262
Summa 60 641 62 456
Not 20 Riantebéirande lan
2024-12-31 2023-12-31
Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som f6rfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 435 000 435 000
Skulder till koncernforetag 318 622 329 122
Finansieringskostnader™ -1 474 -2 317
Summa 752 148 761 8035

*Finansicringskostnader periodiscras 6ver krediternas 16ptider.

Niam Core-Plus IT Sorred AB finansieras delvis av externa lan. Rintekostnader som pafors
kvartalsvis baseras pa stibor, ranteswap och marginal. Bolaget har f6r sin externa upplaning for
bolaget en stdlld sdkerhet uppgaende till 435 000 tkr 1 form av pantbrev. De sédkerheter som stéllts for

lanen ér bolagets byggnader och mark.

Forfallotider for langfristiga lan édr enligt foljande:

Senare dn 5 ar 753 622 764 122

Lanekovenanter

Det forekommer lanekovenanter géllande belaningsgrad (LTV), riantetdckningsgrad (ICR) och
soliditet.
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
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2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintikter 17 156 16 906
Upplupna rintekostnader 2 487 2 541
Ovriga poster 219 60
Summa 19 862 19 507
Not 22 Derivat

2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan 22 678 36 108
Viardefordandring -9 591 -13 430
Summa 13 087 22 678

Nominellt  Redovisat
belopp belopp Forfallodag
Rénteswap | 380 000 13 087 2026-09-28

Virdeforandringar redovisas 1 resultatrikningen under finansiella intdkter och kostnader.

Not 23 Transaktioner med nérstiende
2024 2023
De transaktioner med nérstacnde som férekommit dr frimst
finansiella tjdnster 1 form av aktiedgarlan, tillskott och
koncernbidrag samt réntor som f6rmedlats fran nérstaende till
bolaget.
Lan fran nirstaende
Lan fran Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1:
Ingaende balans 329 122 329 122
Amortering -10 500 -
Utgaende balans 318 622 329 122

Lanet fran Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l har ingen faststilld aterbetalningsplan.
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2024 2023

&GO

:i Ovriga skulder och fordringar koncernforetag

- Kortfristiga fordringar koncernforetag

i Niam C-P II Holding AB [ 640 -

7 Niam C-P II Service AB 128 :

& Niam C-P II Huddinge Holding AB 27 -
Niam C-P II Diamant AB 3737 -
Niam C-P II Natrium AB 8 698 -
Niam C-P II Ljusbrun AB 15 963 -
Utgdende balans 30 193 -
Kortfristiga skulder koncernforetag
Niam C-P II Luxembourg S.a.r.] - 3 298
Niam C-P II Holding AB 6 440 4 800
Niam C-P II Service AB 355 227
Niam C-P II Huddinge Holding AB 100 74
Niam C-P II Denmark Holding AB 63 63
Niam C-P II Denmark Holding 2 AB 35 55
Niam C-P II Bernstorp Holding 1 AB 192 191
Niam C-P II Diamant AB 8 237 4 500
Niam C-P II Natrium AB 11 098 2 400
Niam C-P II Ljusbrun AB 20 263 4 300
Utgaende balans 46 803 19 908

Under 2024 har bolaget kopt tjdnster fran Newsec Property Assct Management AB f6r 886 (814) tkr.
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Not 24 Stillda siakerheter
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2024-12-31 2023-12-31
For egna avsittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckning Sorred 7:31 435 000 435 000
Summa stéillda sidkerheter 435 000 435 000

Not 25 Eventualtorpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.




-

NFIEN
FRAL 233

I

b ]

a1

?1{.}:} .'-..'1" 2

e,

Docusign Envelope ID: F91BAE7C-612C-4AD6-A7DB-9D227892AC20
Niam Core-Plus II S6rred AB 25(23)

539103-3732

Not 26 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

L T

Inga vésentliga hdndelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

DocuSigned by: DacuSigned by:
Efﬁ% Mani. Matfiasson,

— 4 {DAF28F547047C... 0C13E1B1871C462...
Victor Wettergren Marie Mattiasson
Styrelseordférande Ledamot

DocuSigned by:
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AB755C04AAQEASS...

Veronica Vidlund
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Ernst & Young AB
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Niam Core-Plus It Sorred AB, org.nr 559103-3732

Rapport om arsredovisningen

{Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Niam Core-
Plus Il Sorred AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rdttvisande bild av Niam Core-Plus |l Sorred ABs
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resuttat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Internationai Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Niam Core-Plus II
Sorred AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen, Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddmer ar nddvéndig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tilldampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen Kkan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdOme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

o [dentifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och @ndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vadsentlig felaktighet till féljd av oegent-
ligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte f6r att uttala oss om effekti-
viteten | den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheifen i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten | styrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om ldmpligheteni att styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fdsta uppmaéarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vadsentliga osékerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

» utvarderarviden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdandelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktfagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrolten som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfoért en
revision av styrelsens forvaltning av Niam Core-Plus |l S0rred
AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman benhandlar forlusten renligt
forslaget i1 forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamobter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Niam Core-Plus I
SoOrred AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styreisen som har ansvaret f{or forslaget (till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller f{orlust. Vid
forsiag till utdelning innefattar detta bland annat en bedom-
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,
likviditet och stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
varf uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisnhingslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller atf ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeplisk Installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidiagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller farlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

2 (2)

FPennec dokumentnyckel: ZNDYG-3YSKS-XPMBO-\V/ZARH-BFLUZ7-KAYO?2



PENNN30

Signaturerna i detta dokument ar juridiskt bindande. Dokumentet ar signerat genom Penneo™ for
siiker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdéftar jag innehdallet och alla datum i detta dokumentet.”

Fredric Havrén

Auktoriserad revisor

Pa uppdrag av: Ernst & Young AB

Serienummer: 6d50d5ca29a2f2[...]1b5a9868d49b12

IP: 147,16 1. XXX. XXX [‘jr, ey
2025-04-28 13:1842 UTC Bankil o)

o

Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berdknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbaddade i denna PDF, vilket
sakerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.

Detta dokurnent ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill som innehaller
ett certifikat och en tidsstampel fran en kvalificerad tillhandahallare av betrodda
tianster.

Sa har verifierar du dokumentets akthet:

Nar du Oppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det dr
certifierat av Penneo A/S. Detta bekraftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten fér undertecknandet. Bevis for de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjdlp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer.

Penneo dokumentnyckel: ZNDYG-3Y9KS-XPNMBD-VZARH-BFLUZ-KAYO?2



