Niam Core-Plus 1I Sorred AB
Org nr 559103-3732

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning (tkr) 4

-~ balansrikning (tkr) 5
- fordndringar i eget kapital (tkr) 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

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

Undertecknad styrelseledamot i Niam Core-~Plus |l Sorred AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrakningen faststéllts pa arsstdamma den 2024 ~¢i3-1 5.

Arsstdmman beslét att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm deyn?;()‘i__-gi-j@

T

'Victor Wettergfen
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFSBCCS3F6A4
Niam Core-Plus Il Sérred AB 2(24)

Forvaltningsberiittelse
Allmiint om verksamheten

Bolaget dgs av Niam Core Plus II Luxembourg S.a.r.1 (erg nr. B 208 704). Bolaget #ger och forvaltar
fastigheten Sorred 7:31 1 Géteborgs kommun.

anstillda finns inte och 1nga Ioner elle,if' andra efrsaf;ttﬂingarhar-u'tbetal--ats. Bolaget administreras av
NIAM AB och Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med ofordndrad riktning.

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med koncerninterna lan om 329 mkr, 1an till kreditinstitut om 410 mkr samt eget
kapital om 4 mksr.

Forvintad framtida utveckling och vésentliga riskfaktorer

Den mest Vasenthga rlsken som paverkar b@laget ar kopplad till va.rdermg av fastlgheten

;0011 mnebar en osakerhet

Réikenskaperna dr uppréttade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, dd inga vésentliga
osidkerheter anses foreligga rorande hindelser eller forutséttningar som skulle utgdra ett hot mot detta.
Manga foretag har inf6rt hybridarbete och Niam foljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter
noga och 4r beredd att vidta dtgéirder om hyresgistfordelningen skulle féréndras.
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Docusign Envelope 1D: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFSBCCE3F6A4 .
Niam Core-Plus II S6rred AB 3(24)
559103-3732

Flerarsjimforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning tkr 50 870 46 209 44 517 44 398 44 193
Rorelseresultat tkr 32 508 27 930 28 029 18 493 23 505
Resultat efter finansiella poster tkr 16257 29746 13 464 9182 13 826
Balansomslutning tkr 850111 844913 638862 657576 320626
Eget kapital tkr 4 001 45 627 39538 196 062 1 947

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

Balanserade vinstmedel 45 577 048
Arets resultat -41 625 706

kronor 3951 342

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras enligt foljande

Balanseras 1 ny rdkning 3051 342

kronor 3951 342
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DacuSign Envelope ID; CB18F37A-C2AA-40ED-ABA5-AFIBCC53F6A4
Niam Core-Plus Il S6rred AB 4(24)
559103-3732

Resultatrikning (Tkr) Not 2023 2022

Hyresintdkter 5,6 50 870 46 209

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader 7,8 -5 556 -5 473
Av- och nedskrivningar av materiella och

anldggningstillgangar -12 806 -12 806

Summa rorelsens kostnader -18 362 -18 279
Rorelseresultat 32 508 27 930

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 9 495 36 381
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -49 261 34 565

Summa resultat fran finansiella poster -48 766 1 816
Resultat efter finansiella poster -16 258 29 746

Bokslutsdispositioner 11 222 322 1% 467

Resultat fore skatt -38 580 14 079

Skatt pé arets resultat 12 -3 046 7379

Arets resultat -41 626 21458




AR e A

s :

ol—

e e
5 -

£4 3w X ¥

hh

s o T R L T R

Fi 3
g O i

DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABA5S-AF9BCCE3FB6A4
Niam Core-Plus II S6rred AB

559103-3732

Balansrikning (Tkr) Not

Tillgangar
Anldggningstillgangar
Matericlla anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 13
Inventarier, verktyg och installationer 14

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar 12

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2023-12-31

753 117

818 812

4 987

823 799

1 760

4 544
264

19 744

20 314

5(24)

2022-12-31

760 869
70 748

831 617

7 754

839 371

2 697
164

'2 861

2 681

3542
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Balansrikning (Tkr)

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

OVl‘lga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

18

19

12

20

2023-12-31

50

——

45577
-41 626

3 951

4 001

62 456

1 809

1 809

410 005

850 111

2022-12-31

50

24 119
21458

54 588

1 459

1 459

329 122

724 854

12
13 873
1857

2 643

844 913
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFIBCCH3FBA4
Niam Core-Plus II S6rred AB

559103-3732

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Ingiende eget kapital
2022-01-01

Disposition enligt
arsstimman
Fusionsresultat
Arets resultat 2022

Utgdende eget kapital

2022-12-31

Ingaende eget kapital
2023-01-01

DlSPOSltIO n enligt
arsstimman
Arets resultat 2023

Utgdende eget kapital
2023-12-31

Aktie- Balanserat
kapital  resultat

50 31212

50 24 119

50 24 119

S50 45 577

Aktickapitalet var 2023-12-31, fordelat pa 500 aktier, kvotvirde 100 kr.
Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar till 5 000 tkr, alla &r ovillkorade.

Arets

resultat

8 276

-8 276

21 458

21 458

21 458

-21 458
-41 626

1(24)

Summa eget

39 538

21458

45 627
45 627

41 626

-41 626

4 001
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFOBCC53F6A4

Niam Core-Plus Il Sorred AB
559103-3732

Kassaflodesanalys 2023

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 32 508
Justering for poster som inte ingair i kassaflodet, mm

Erhallen rinta 495
Virdef6riandring swap/ 6vr finansiell post -14 273
Erlagd rinta -43 040

Betald inkomstskatt -1 787

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rorelsekapital -13 291

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar -18 161

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2 790

Investeringar 1 matericlla anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 14 273
Forandring skulder till koncernforetag .
Fusionsresultat _

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14 273

Likvida medel vid arets bérjan 2 681

Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder 34 242

- 27931

107
35431
-22 346
2741

51 188

-4.006

48 858

211 158

Likvida medel vid arets slut 19 744

-211 138

-35 432
211189
-15 369

160 388

-1 91 2
4 593

2 681
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559103-3732

Noter
g Not 1 Foretagsinformation

¥ Namn: Niam Core-Plus 1I S6rred AB
A Org nummer: 559103-3732

3 Bolagets site: Stockhom

| Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och forvaltar fastigheten Sérred 7:31, vilken &r beldgen i
Goteborgs kommun.

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterbolag till Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1 (org. nr. B 208 704, siite
Luxembourg) som i sin tur 4gs av Niam Nordic Core-Plus II (org.nr B 207 372, siite Luxembourg).

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisning

Skulder ar varderaie t111 sina hlstorlska anskaffmngsvarden

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

Not 3 Visentliga redovisningsbedéomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper méste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar 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 omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén
dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra férutsittningar foreligger. De omréden dér
uppskattningar och antaganden 4r av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka
resultat- och balansrikningen om de 4ndras dr beddmning av nyttjandeperioder for fastigheter,
nedskrivningsbehov for fastigheter samt griinsdragning mellan investeringar och underhall.
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFOBCC53F6A4
Niam Core-Plus II Sorred AB 10(24)
559103-3732

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intiiktsredovisning

Intaktm redowsas da det ar trollgt att ekonemlska fordelar kommer foretaget tlllgodo och att

-hyresmtakter

Hyresintdikter

Hyresintikter fiin forvaltningsfastigheter intiktsredovisas i resultatrdkningen linjért 6ver
hyresperioden. Forskottsbetalade hyror redovisas som férutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter
'perlodlseras linjért Over hyresperiodens nér de uppgar till materiella belopp dven om betalning inte
sker pa samma sitt.

Inkomstskatter

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berikna beloppet 4r de som 4r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden f6r temporéra
skillnader mellan tillgdngar och skulders skatteméssiga och redovisningsméssiga varden. 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

U’pp'skjutn‘a ska'tte'fordr'inga'r reidevi‘sas endast ’i' den 'omfattning att 'de't' ﬁr sa‘nn@likt aft fr'amtida
utnyttjas Uppskjutna ska‘ttefardrmgar och skatteskulder kv1ttas nér det ﬁtms en Iegal kwttnmgsratt
for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och

skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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559103-3732

Linekostnader

Laneutglfter utgors av ranta och and:ra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.

Forvaltmngsfastlghe ter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhdlla hyresinkomster eller
vérdestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till

anskaffningsvirde, inkluderat direkt hdnférbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter liggs
till det redovisade virdet for fastlgheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r

forkmppad med fastl ghe'tien forbattras 1 ferhallande tlll den nlva som gallde dé den u:rspl ungli gen
Efter anskaffnmgshllf’allet redowsas forvaltnmgsfastlgheten t111 anskaffmngsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning.
Utgifter for reparationer och 16pande underhall kostnadsfors i den period de avser.

Avskrivningar berdknas enligt foljande: Antal ar:
Forvaltningsfastigheter 100 ar
Byggnadsinventarier 20 ar

Hyres pAstanpassningar Kontraktstidens ldngd

Tillgdngar som 16pande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller férandringar i
forhillanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gors
med det belopp varmed tillgangens redovisade virde 6verstiger dess atervinningsvirde.
Atervinningsvirdet ir det hogre av tillgangens verkliga virde minskat med f6rsiljningskostnader och
dess _nyttJ andevarde Fer att prova eventuellt nedskrwnmgs— eller aterformgsbehov Stéms vid Varje

av mot extern vardermg av fastl ghetens marknadsvarde
Leasing

Bolaget utgdr leasegivare for hyresavtal avseende av bolaget dgd fastighet. Hyresavtalen ér att
betrakta som operationella leasingavtal dér 1 allt visentligt alla risker och férdelar som férknippas

med ag;‘:mdet faller pa uthyral en. Leasmgavgl fter wd operatlonella leasmgavtal 1nta.ktsfors 1111] art over

motsvamr av en v1d annan tldpulﬂd hogre hyra penodlseras denna under kontraktets 10pt1d lolaget
innehar inga leasingavtal dir bolaget utgdr leasetagare.
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AF9BCCE3F6A4
Niam Core-Plus II Sorred AB 12(24)

Finansiella instrument - redovisning och virdering
Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget 1 enlighet med RFR2

valt att inte tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde i enlighet
med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggnmgstlllgangar dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter

individuell provning berdknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgdngar till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osdkra hyresfordringar.

Likv1da m:eﬂe]

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

Skulder

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

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st.
Balanserat resultat

Balanserat resultat dr ackumulerade vinster och forluster som generats i bolaget med tillagg for
avséttningar till reservfond, utdelningar samt §vriga tillskott fran aktiedgaren.

Kas Sa?ﬂ-iide-s:analys;

u._ansaktmne;r som medfor in- o_ch utbetalnmgar
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Not 5 Intikternas fordelning
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Summa

Not 6 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvird

2023

50 870

203870

2023

2022

46 209

2022

47 602

Forfaller till betalning inom ett ar 50 704
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom 5 ér 202 816 190 406

Forfaller till betalning senare dn fem ér 144 322 135492

397 842 373 500

Not 7 Direkta fastighetskostnader

2023 2022

Drift 1792 2 004
Underhall 496 201
Fastighetsskatt 3268 3268

Summa 5555 5 473
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DocuSign Envelope 1D: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFSBCCS3F6A4

Niam Core-Plus I Strred AB

Not 8 Ersattning till revisorerna

Ernst & Young AB

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget

Skatterad givning
Ovriga tjanster

Summa

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens

Rénteintékter, dvriga
Ovriga finansiella intdkter

Summa

Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, koncernforetag
Rintekostnader, dvriga

Ovriga finansiella kostnader
Avskrivning finansieringskostnader

Summa

2023

73
by
32
13

145

2023

495

4935

2023

23 039

11 949

13 430
843

49 261

14(24)

2022

68
>
19

142

107
36 274

36 381

2022

23 468
10 254

843

34 565
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DocuSign Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFABCC5H3F6A4

Niam Core-Plus II Sérred AB
559103-3732

Lamnade koncembldrag

Summa

Not 12 Skatt pa drets resultat

Re'dwisad skatt 1 result%atrﬁkningen

Skatt pa g1 und av andrad taxermg

Skatt pa drets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enhgt giillande skattesats 20,6 % (20,6 %)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av generell rdnteavdragsbegransning
Skatteeffekt av omvérdering derivat

Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat
Skatteeffekt av periodiseringsfond

Ovriga skattemissiga justeringar, uppskjuten skatt

Redovisad skattekostnad

2023

-7 868
-14 454

e

2022

-13 312
-2 135

-15 667

2023

350

-2 767

_71

138 579

7 947
-7 516
-622

-2 767
71

-17
-142

-3 _:-4.6,

2022

-188
316
7472
-221

7 379

14 078

-2 900
2 629

7 472
95

87

7379
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DocuSign Envelope 1D: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFSBCCE3F6A4

Niam Core-Plus II S6rred AB
559103-3732

Visentliga temporira skillnader
Uppsikjuten skattefordran
Aktiverade underskottsavdrag
Derivat

Summa

Uppskjuten skatteskuld

Summa

Not 13 Byggnader och mark

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningar genom fusion

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Genom fusion
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan

Bokfort virde byggnader i Sverige

Bokfort viirde mark i Sverige

2023

316

4071

4 987

1809

1809

790 768

16(24)

2022

316

-1 459

-1 459

2022

579 186

211 582

790 768

-7 752

790 768

-37 651

-21 723
424
-7 752

-29 899

753 117

634 555
118 562

760 869

642 307
118 562
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DocuSign Envelope ID; CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AFOBCCS3F6A4
Niam Core-Plus II Sérred AB 17(24)
559103-3732

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2023 2022

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 101 069 101 069

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 101 069 101 069

Ingdende ackumulerade avskrivningar -30 321 -25 267
Arets forandringar
-Avskrivningar -5 053 -5 054

Utgaende ackumulerade avskrivningar -35 374 -30 321

Utgéende restvéirde enligt plan 65 695 70 748

Not 15 Pagaende nyanliiggningar och forskott avseende materiella anléiggningstilleangar

2023 2022

Utgéende nedlagda kostnader 0 0

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga virdet pa forvaltmngsfasngheten for Niam Core-Plus II Sérred AB uppgér till 775 (816)
mkr. Virderingen kategonseras som niva 3 i den sa kallade verkligt virdehierarkin, vilket innebér att
virderingen bygger pa icke observerbara indata.

__pmfessmnella. kva_l_lﬂkatlo_ner och me;d ak_tu;ell e_r_farenhet av fas_tl gheternas kategon och g.eggraﬁska
lige.

Viérderingsmetoden foljer de internationellt vedertagna inom RICS (Royal Institute of Charted
Surveyers). Virderingarna har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod f6r de individuella virderingarna har s.k. kassaflodeskalkyler
anvints. I varje virdering har ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknats. Vid denna berdkning tas
hinsyn till uppvisade driftdata och virderarens uppfattning om framtida utveckling. Detta genom en
_31mulermg av en forsa]_]mng som enstaka ij ekt. I kalkylema nuvardesberakn as bedomda frarntlda

bedomt marknadsvarde Vld kal_kylpermdens Slut
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Viirderingsantaganden

Virdetidpunkt 31 dec 2023
Inflationsantagande 2024, % 43
Inﬂatlonsantagande 2024-2034, % 2,0
Kalkylperiod, ar 10
Direktavkastning, % 5,80
Kalkylrinta, kassaflode, % 7,80
Kalkylrédnta, restvirde, % 7,80

Hyresantagande , - ,
Arlig hyresintékt pa befintliga avtal samt av vérderingsinstitutets uppskattad marknadshyra.

Drifts- och underhallskostnader
Indivduellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och virderingssintitutets erfarenhet av
likartade objekt.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31 2022-12-31

Ovriga poster 264 164

264 164

Not 17 Finansiell riskhantering

ﬁnanspohcy da bolaget admlmstrel as av Niam AB och Newsec Property Asset Management AB Dct
overgripande malet édr att ha en kostnadseffektiv finansiering mom foretaget och hantera de
finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets finansiella skulder forutom
derivat utgérs av 1an. Dérutéver har bolaget hyresfordringar och leverantérsskulder som utgor
finansiella mstrument. De frémsta riskerna som foretaget dr utsatt for dr finansieringsrisk och
rinterisk.

llskhantermg
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31 december 2022

Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar/kundfordringar
Ovriga fordringar '
Likvida medel

Summa

31 december 2022

Skulder i balansrikningen
Upplaning

I everantorsskulder och andra skulder
Summa

31 dﬁe-cjambe:r 2023

Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar/kundfordringar
Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa

31 december 2023
Skulder i balansrikningen
Upplaning

Leverantorsskulder och andra skulder

Summa

Lane- och

Hyresfordringar

2 861

2 681
5542

Ovr. finansiella
skulder
viarderade till
uppl.
anskaffningsv.,

760 963

779 348

[.ane- och

6 568

19 744

Ovr. finansiella
skulder
virderade till
uppl.
anskaffningsv.

761 805
804 523

Tillgangar
varderade till
verkligt virde
via Arets

resultat

Skulder
virderade till
verkligt viirde
via Arets
resultat

-36 109

Tillgangar
virderade till
verkligt viarde
via Arets
resultat

Skulder

virderade till
verkligt véirde
via Arets
resultat

<22 678

-22 678

Summa

2 861
2 681

724 854

743 239

Summa

6 568
19 744
26 312

Summa

739 127
42 718
781 845
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Bolaget ;éir indirekt utsatt for f(‘ilj a’nde finansiella risker:

. rantensk rlsken att mare:-;,; adsmntan farandras pa_ ett ofﬂrdelaktlgt sait.t.
- motpartsrisk, risken att motparten inte kan fullgéra sina ataganden

Nlam CoreHPlus I1 Sorred AB ﬁnansleras av koncerninterna lan, externa lan samt eget kapital. Det

Niam Core-Plus II AB koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstdende
risker, dr centraliserad till moderbolaget Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.1.1.

Likviditet och refinansieringsrisk

lewdlletsmsk deﬁnleras som rlsken f or " extra kostnader eller andra nega‘twa effekter pa gmnd av.

1:111 Sarskllda Omstandlgheter En anlednmg kan varaatt. det. b.e_hws en 1_.1_k.v1d1t;etsrcserv f@r framtl_.da.
investeringar eller extra amorteringar.

den konoem som Nlam Core—Plus II Sorred Al t1llh0rde under rakenskapsaret ar att uppratthalla en
stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner géllande 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 ockséd anpassas
for att passa den specifika tillgdngen och den forvintade tiden av innehavet, kostnad for fortida
laneaterbetalnmg -etc Kencernen ar medveten om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500 st aktier med kvotvirde 100 kr.

Not 19 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerad skillnad mellan bokf6rda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 58 274 50 406
Periodiseringsfond, avsatt rikenskapsar 2019 920 920
Periodiseringsfond, avsatt rikenskapsar 2020 3262 3262

Summa *- 62 456 54 588
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Not 20 Rintebiarande lan

2023-12-31  2022-12-31

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare #n fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut | 435 000 435 000
Skulder till koncernforetag 329 122 329 122
Finansieringskostnader® = 317 -3 160

Symms 761 805 760 962

*Finansicringskostnader periodiseras dver kredifernas 1optidoer:

Niam Core-Plus II S6rred AB finansieras delvis av externa lan. Réntekostnader som pafors

Forfallotider for langfristiga l4n 4r enligt foljande:

764 122

Senare an S ar 764 122

Lanekovenanter

Det forekommer lanekovenanter gillande belaningsgrad (LTV), rintetdckningsgrad (ICR) och
soliditet.

Not 21 Upplupna kestnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintdkter 16 906 . 344
Upplupna rédntekostnader 2 541 2173
Ovriga poster 60 126

Summa 19 507 2 643
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Not 22 Derivat

2023-12-31 2022-12-31

4 "!l..'f';

W e, ey prp mm owp
T ¥

T . B
&L T ATE A

Vid arets borjan 36 108 -166
Virdeforindring -13 430 36 274

ik W LN T L T 2T

Summa 22 678 36 108

Nominellt  Redovisat
_ belopp belopp Forfallodag
Rénteswap 380000 22 678 2026-09-28

Virdetordndringar redovisas 1 resultatrdkningen under finansiella intdkter och kostnader.

Not 23 Transaktioner med niirstiende

De transaktioner med nérstdende som fiirekommit dr framst
finansiella tjdnster 1 form av aktiedgarlan, tillskott och
koncernbidrag samt rintor som férmedlats frin nirstaende till
bolaget.

Lan fran nirstiende

Ingéende balans 329 122 -
Lan fran Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1: - 117 933
Overtagna 1an genom fusion 223 189
Amortering - -12 000

Utgaende balans 329 122 3259 122

Lanet fran Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1 har ingen faststilld aterbetalningsplan.
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2023 2022

Ovriga skulder och fordringar koncernforetag

Kortiristiga skulder koncernftretag

Niam C-P II Luxembourg S.4.r.1 3298 11718
Niam C-P II Holding AB 4713 1 703

Niam C-P II Service AB i 87
Niam C-P II Huddinge Holding AB 74 48
Niam C-P II Aviabulevardi I AB -— 43
Niam C-P II Aviabulevardi II AB - 44
Niam C-P 1l Denmark Holding AB 63 44
Niam C-P II Denmark Holding 2 AB 55 42
Niam C-P II Bernstorp Holding 1 AB 191 144
Niam C-P II Finland Office Holding AB 87 -
Niam C-P II Diamant AB | 4500 -
Niam C-P II Natrium AB 2 400 -
Niam C-P 1I Ljusbrun AB 4300

Utgaende balans 19 908 13 873

Under 2023 har bolaget kopt tjénster fran Newsec Property Asset Management AB for 814 (814) tkr.

Not 24 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

For egna avszﬁ:ttn‘inzgar“ Oc-h: skulder
Avs eende- skulder till krediﬁnsftitu‘t
Fastighetsinteckning Sorred 7:31 435 000 435 000

Summa stéllda sikerheter 435 000 435 000

Not25  Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.
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Not 26 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga hindelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den dag som framgar av vér elektroniska underskrift.
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Niam Core-

Plus 1l Sorred AB for ar 2023-01-01 = 2023-12-31,

_Enhgt var uppfattmng har arsredowsnmgen upprattats i enlig

-enden_ rattvlsande b;[d av Nlam Core F-"Ius, ,l_”l Serred ABS--
finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella: resultat och kassafloden for aret enligt

arsredovisningstagen, Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman fastsialler 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 narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi dr oberoende i forhallande. till Niam Core-Plus. |
Sorred AB enligt god revisorssed i Sverige och har | 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhdmtat dr tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

a_rsr_;e_dwsmng “som ln.t.e mﬂehaller .n.ag.ra. __va_,seﬂ.t.ll_ga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
yeddbmningen av bc}laqets formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
haverka formagan atf fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte -om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

F?e..w‘ S0INs ansvar

redwismngen som heih'et mte mnehaller nagra vasenthga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstaq, och att {imna en revisionsberittelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet,
meh ar ingen garanti Tor att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasenthg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av Gegentllgheter eller misstag och anses. vara

Till bolagsstdmman i Niam Core-Plus Il Sérred AB, org.nr 559103-3732

Som del av en revision enligt |SA anvander vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

. ﬁidentlf;erar ech bedmmer Vi rlskerna for vasentllga felaktlg

hgheter eller mlsstag, utfmrmar och utfor gransknmgsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tlllrackllga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentllg

.heter ar hugre an far en \rasenthg felakttghet som bemr pa;
_:m_a_skopf_ f{}rfalsknlng_, a_vsnktllga utelamnanden_ felaktlg
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi 0ss en férstaelse av ."dfen del av bolagets interna

kontrOI’I som 'har beijydEIse f'or var rews{on fc’ir att u’tferma

Standlghetema men mte far att uttala oss om effektm-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och titthgrande upplysningar.

o drar vien slutsats om lampligheteniatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar.ocksa en slutsats, med grund i-de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagonh vasentlig
osdkerhetsfaktor som: avser sdadana handelser -éller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberatielsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser haseras pa de revisionsbevis som inhdmtas

-fram tIII datumet for revlﬁmnsberattelsen Dock kan_

'mte Iangre kan fartsatta uerksamheten

s utvdrderarviden 8vergripande presentatmnen strukturen

-och mnehallet i' arsredowsnmgen dar{biand upplys-

:g_e_r en rattwsande blld

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen; darlbland de eventuella bety_dan_de prister i den




DocuSign

Envelope ID: CB18F37A-C2AA-40ED-ABAS-AF9BCCSE3F6A4

Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar
?'U.i‘-%alanden

FEV!SIOﬂ av styrelsens fervaltmng av Nlam Care Plus I! Sorred
AB f6r ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att drsstd&mman disponerar vinsten enligt

torslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styreisens.

ledamtter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Niam Core<Plus 1}
Sorred AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tiilr&ckliga och

andamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om

utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav-som bolagets:
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

bolagets egna kapltal likviditet och

statlning i ovrigt.

konsolideringsbehov,

Styrelsen-ansvarar fOor bolagets organisation och férvaltningen
av balagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i Gvrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vér'tuztzta‘l"ance om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
'f'oir att med en rlmllg grad av sakerhet kunna hedﬂma om nagon

° foretagit nagon atgdrd eller ngI‘t sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
'm!aget eller

'arsredawsmngslag_en e]ler bolagsordmngen

Vart mal betradffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, dr-att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar férenligt'med aktiebotagslagen.

for att en rewsson som utfors enhgt god rewsmnssed | Sverlqe

alltid kommer att Upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

;S’om en 'del' av en re'vls'lon enll'gt‘ g@d revisiﬂnssed'i Sverige

-skeptusk installnmg under he!a rews:anen Gransknmgen av
férvaltningen och forslaget till dlspamtmner av belagets vinst
eller foriust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande: granskmngsatgarder som-utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
Tisk och vasent!tghet Det innebar att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r

vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fOr bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och. andra férhallanden som &ar relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dlsmsrtmner betraffande bolagets

vinst eller foriust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagsiagen.

:Smc'khfi"m den dag som framgar av var elektroniska

Ernst & Young AB

»— DocuSigned by

U Crediie Bawrén,

- A7F36D72583843D.
Fredric Havren

Auktoriserad revisor
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. Subject: Complete with DocuSign; Arsredovisning - Niam Core-Plus || Bernstorp 1 AB 2023.pdf, Araredwisn.....

Source Envelope:

Document Pages: 88
Certificate Pages: 6

AutoNav: Enabled

Envelopeld Stamping: Enabled
Time Zone: :U-TC&FG-T:O-O } Amsterdam, Berlin, Bern, Rome, Stockholm, Vienna

Signatures: 20
Initials: 0

Envelope Originator:

Lovisa Nordsten

Stureplan 3, Box 7693
:Sztocikfh:tﬂm,- *Sto.c—k:hal-m 103 85
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older: Lovisa Nordsten
lovisa.nordsten@niam.com

Status: -Gﬁrigziﬂ.az'l‘
4/28/2024 7:21:35 PM

Location: DocuSign
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Security Level:
{None

fom pl‘et;ed

S€.ey.com
Email, Account Authentication

Using IP Address: 147.161.188.91

Electronic Record and Signature Disclosure;
Accepted: 4/29/2024 8:50:27 AM
ID: 4b2a739d-9d62-4014-8727-01fea1615a72

Marie Mattiasson ~~=DocuSigned by:

marie.mattiasson@niam.com
Business Controlier
Niam AB

Security Level: Email, Account Authentication
None)

3\’—0{313E1 B1874C462.,.

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address; 85.24.148.55

Authentication Details
Identlty Verification Details:
Workfilow ID: b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89%a
Workflow Name: DGGUSIQH 1D Verification
Workflow Description: The signer will need 1o identify themselves with a valid government ID,
Identification Method: Electronic 1D
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Umque ID: beeec203-8389-52ed-ac0d-3b1432{0553
Country or Region of [D: SE
Result: Passed
Performed: 4/29/2024 1:08:59 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:

"*---—-«AE?SEGB*IAAEEdEB.,_

veronica, wdlund@mam com
Senior Controller
Niam AB

Security Level: Email, Account Authentication
None)

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

Authentication Details

Sent: 4/29/2024 1:04:43 PM
Viewed: 4/29/2024 1:09:13 PM
Signed: 4/29/2024 1:09:35 PM

Sent: 4/29/2024 1:04:44 PM
Viewed: 4/29/2024 1:09:25 PM
Signed: 4/29/2024 1:19:12 PM
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I-d_entit:y- -Verificati'ﬁ-n; 'Detéils:
Workflow Names D muSigﬁsl_D.-v_eri;fication-
Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid govemment 1D.
Identmcatmn Method E!ectromc ID

"'r*an-_s 3 Gtiain_- Ul‘]i‘fq ue ID : _'74.111’ 1 -d‘.‘i 8-2:0.’1’:1. (::-.5":1'-:810—.8'2‘1 2-9b68e2180dars
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 4/29/2024 1:09:10 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

Victor Wettergren ——DBocusigned by
victor.wettergren@niam.com

Fund Manager

Niam AB

Security Level: Email, Account Authentication
None)

\— 47DAF29F547047C. .

Signature Adoption: Drawn on Device
Using IP Address: 217.151.193.46

Authentication Details
Identity Verification Details:
Workiiow ID; b38909fa-b2{3-40af-8046-e000737ba89a
Waorkflow Name: DocuSign ID Veérification
Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID.
[dentification Method: Electronic [D
Type of Electronic ID: BankiD Sweden
Transaction Unigue 1D: 464170b8-f2fb-52b7-bff0-ad17edCaa’ld
Result: Passed
Performed: 4/29/2024 4:06:21 PM

Electronic Record and Signature Disclosure;
Not Offered via DocuSign

Fredric Havrén

fredric.havren@se.ey.com

Security Level: Email, Accourit Autheritication
None

“*»——-A?Faﬁn?gﬁﬂaadan

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address: 147.161.188.114

Authentication Details

Identlty Verif catlon Detalls
-Workﬂﬂw Name DDCUS]QI"I ID Verlflcatlon
Workfiow Description: The signer will need to identi
ldentification Method: Electronic ID:
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique ID: 2a41941b-be95-5806-824e-f1231eb708af
Country or Region of ID: SE
Restilt: Passed
Performed: 4/29/2024 8:34:31 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/16/2023 4:10:54 PM
1D: f93a6fc4-2098-480c-b4b1-fe7b527709%4e
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