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Niam Core-Plus 1I Bernstorp 1 AB
Org nr 556749-5303

Arsredovisning for rikenskapséret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrﬁl{nmg_: 4
- balansrikning d
-
&
O

- forindringar i eget kapital
- kassaflodesanalys
<~ noter

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

Undertecknad ledamot i Niam Core-Plus |l Bernstorp 1 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansriakningen faststillts pa arsstimma den 2025 -0 - O8.

Arsstamman beslét att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Forvaltningsberiittelse

Allmiant om verksamheten

I
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Bolaget dgs av Niam Core-Plus II Bernstorp Holding 1 AB (org.nr. 559233-9823) som 1 sin tur 4gs av
Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.1 (org. nr, B 208 704). Bolaget dger fastigheterna Sunnana 12:40
och Sunnana 12:41, vilka &r beldgna 1 Burldvs kommun 1 Skane. I fastigheterna bedrivs kommersiell
handel med konsumentprodukter Bolagets verksamhet bestar av att bedriva fastighetsforvaltning av
kommersiella fastigheter. Négra anstillda finns inte och | inga I6ner eller andra erséttningar har
utbetalats. Bolaget administreras av NIAM AB och Newsec Property Asset Management Sweden AB.
Bolagets site 4r 1 Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

och COVId 19-—pandemm har e Vasenth gt paverkat bolagets Verksamhet stallnmg och resultat under
rikenskapsaret.

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med koncerninterna lan om 106 mkr, 1an till kreditinstitut om 203 mk:
kapital om 63 mkr.

samt eget

Forvintad framtida utveckling och visentliga riskfaktorer

Den mest visentliga risken som péverkar bolaget dr kopplad till virdering av fastigheterna.
Makroekonomiska faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig paverkan pa fastighetvirdet
och innebir en osikerhet.

Niams uppfattning ar att Rysslands invasion av Ukraina inte har ndgon direkt paverkan pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Kriget i Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten 1
logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pd inflationen. Bade rdntor och byggkostnader stiger och
.har orsakat en dlskrepans mellan koparnas och salj arnas forvantnmgar men denna forvantas gradws

-oforandrade eller tlll och mﬁd okade hyresmvaer 1 de nordlska marknaderna En fOle av pandemm ar
ett 6kat distans- och hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan pé intikter och
tillgdngsvirden bevakas kontinuerligt, men beddms ej ha paverkat bolaget visentligen fére eller efter
balansdagen.
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Flerarsoversikt

2022 2021 2020  2019/20

P T

Nettoomsétining tkr 3448l 32009 13926 27022
Rorelseresultat thr 15 631 17 061 7 206 13 776
£ Resultat efter finansiella poster tkr 15 367 8 280 1 880 -1 244

Balansomslutning tkr 372 535 386 807 378 903 370 685
Eget kapital | tkr 63 341 52 880 47 979 47 326
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Resultatdisposition
Till &rsstdmmans forfogande star foéljande vinstmedel: (kronor)

Balanserat resultat 52 780 575
Arets resultat 10 459 855

Totalt | ~ 63 240 430

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras enligt féljande

Balanseras 1 ny rikning 63 240 430

Totalt 63 240 430
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Resultatrikning Not

Nettoomsittning 5
Ovriga rérelseintékter 5

Rﬁr_e‘lse ns kostnader

D?irekta: fastighetskostnader _ _ - 7, 8
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldgeningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter 9
Réntekostnader och liknande resultatposter 10

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pd arets resultat L

Arets vinst

2022-12-31

34 481

24

-11 222

-7 652

-18 874

15631

11 769
-12 033

-264

15 367

15 367

-4 907

10 460

4(24)

2021-12-31

32 009

32 009

6356

-14 948

17 061

3 3R2
-12 163

-8 781

8 280

8 280

-3 378

4902
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgngar

Byggnader och mark 12 276 893 280427
Inventarier, verktyg och installationer 13 35154 390 162
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgadngar 14 12 308 755

z, u.;ﬁif"ﬁ;?ﬁ_;ﬁ.-#'ﬁ%_.ﬂ ;“i:__:‘?fﬂ_:-f E-ﬂ’!
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324355 - 320344

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar 11 21 402 26 309

Summa anliggningstillgangar 345 757 346 653

Omsittningstillgangar

Kortiristiga fordringar
Kundfordringar 15 232

Fordringar hos koncernforetag 21 3973 8 915

Ovriga kortfristiga fordringar 15 760 636
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 13922 13 780

18 527 23 331

Summa omsittningstillgdngar 26 778 40 154

Summa tillgangar 372535 386 807
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital 100 100

Balanserad vinst eller forlust 52781 47 879

Arets vinst 10 460 4902

63 241 52 781

Summa eget kapital 63 341 32 8581

Avsiittningar _
Ovriga avsittningar 2 347 2679

Summa avsittningar | 2347 2 679

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 190 188 201 486

Skulder till koncernforetag 21 105 950 112 450

Summa langfristiga skulder 206 138 313 936

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 13590 664
Aktuella skatteskulder 665 347
Ovriga skulder 841 3 034
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 7 613 Q 266

Summa kortfristiga skulder 10 709 1 7 311

Summa eget kapital och skulder 372 535 386 807
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Foriandringar i eget kapital

Ingéende eget kaprtal, 2021-01-01
Disposition enligt arsstimman
Arets resultat

Utgﬁ"ende eget kapital 2021-12-31

Ingiaende eget kapital 2022-01-01

Disposition enligt arsstimman

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

100

Balanserat .
resultat Arets resultat

653

47 879

47 879

52781

Aktiekapitalet var 2022-12-31 fordelat pa 1000 aktier, kvotvérde 100 kr.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgér till 8 000 tkr, alla &r villkorade.

653
-653

4 902

4902

10 460

10 460

7(24)

Summa eget

47979

4 902
52 881

52 881

10 460
63 341
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

W

At Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 15 631 17 061
Justering fOr poster som inte ingér 1 kassaflodet, mm 7 652 6 356

; T 1
P Lo
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Erhallen rénta 39 -
| Betald rénta .11 933 .12 062
Betald inkomstskatt 317 347

%

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rérelsekapital 11 706 - 11702
Okning/minskning kundfordringar 525
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar 4 804 -3415
Okning/minskning leverantorsskulder -0 919 75
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder -~ 7 860

Kassaflode fran den lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital 9591 16 747

Investeringsverksamheten .
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar 11 662 4 620

Kassafléde fran investeringsverksamheten -11 662 -4 620

Finansieringsverksamheten
Amortering skulder till koncernféretag -6 500 -2 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 500 -2 000

Arets kassaflode 8571 10 127

Likvida medel vid arets borjan 16 822 6 695
Likvida medel vid arets slut 8251 16 822
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Noter
Not 1 Foretagsinformation

Namn: Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB
Org nummer: 556749-5303

Bolagets site: Stockhom

Huvudsakli g Ve'rksamhet

kemmun..l_ S.kaue.

KOncemfﬁrhﬁllanden

Stockholm) som ags av Nlam Core-Plus II Luxembourg S a.r, 1 (org nt. l 208 704 Sate Luxembourg)
som i sin tur dgs av Niam Nordic Core-Plus II (org.nr B 207 372, siite Luxembourg)

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgingar och
skulder dr viarderade till sina historiska anskaffningsvérden. *-

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredowsnmgslagen och RFR2 -
Redovisning f6r juridiska personer. Bolaget tilldimpar frivilligt RFR2 i enhghet med reglerna i

BFNAR 2012:3 da bolaget ér ett dotterbolag till Niam Core-Plus II Bernstorp Holding 1 (org nr.

559233-9823) som dgs av Niam Core-Plus IT Luxembourg S.a.r.1 (org. nr. B 208 704) som i sin tur
dgs av Niam Nordic Core-Plus II (org.nr B 207 372) som tillimpar IFRS i sin koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Niér styrelsen upprittar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vérdet av tillgingar, skulder,
lntakter och kostnader Dessa bedomnmgar och antaganden ba.sems pa hlstonska erfarenheter samt

-dessa bedommngar om andra an‘taganden gors eller andra forutsattmngar forehgger De omraden dar

uppskattningar och antaganden dr av stor betydelse for féretaget och som kan komma att paverka
resultat- och balansrdkningen om de dndras 4r bedomning av nyttjandeperioder for fastigheter,

nedskrivningsbehov for fastigheter samt gransdragmng mellan investeringar och underhall.
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Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
£hy Intiktsredovisning

e Intékter redovisas dé det dr troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intdkterna kan faststillas pa tillforlitligt satt. Foretagets intikter utgors till storsta delen av
hyresintikter.

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter intiktsredovisas 1 resultatrikningen linjédrt 6ver
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intéikter. Eventuella hyresrabatter
perlodlseras linjdrt 6ver hyresperiodens nir de uppgér till materiella belopp dven om betalning inte
sker pa samma sitt.

Intdikter fran fastighetsforsdlining

Intékter fran fastighetsforsidljning redovisas 1 samband med att risker och formaner 6vergatt fran
sidljaren till kdparen, vilket motsvarar tilltrddesdagen savida det inte strider mot sdrskilda villkor i
kopekontraktet.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvéntas aterfas frin eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet 4r de som 4r antagna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pd balansdagen 1 enlighet med balansrdkningsmetoden for temporara
skillnader mellan tillgangar och skulders skatteméssiga och redovisningsmaissiga virden. Uppskjuten
skatt berdknas med tilldimplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas 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 temporéira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordingar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hinfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dir det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar,
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Lianekostnader

27

Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstir nér ett foretag lanar pengar.
Lancutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

SN

Forvaltningstastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eller
virdestegring eller en kombination av dessa.

Fé’rValt‘ningsfa'stigheter 'reiovi*sas vifirvéirVet till anskaffni‘ngsvﬁrde inkludemt d’irekt hﬁnfﬁrbara
ar sannohkt att den ekenonnska nyttan som dr forkhlf:)pad med fastl gheten forbattras 1 forhallande tﬂl
den niva som gallde da den urspmnghgen anskaffades Alla andra tlllkommande utgifter redovisas

eventu.ell nedsknvnmg samt med tlllagg for eventuell uppskrwmng Utg1fte:f for reparationer och
I6pande underhall kostnadsfors 1 den period de avser.

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

Hyresgéstanpassningar Kontraktstidens langd
Nedskrivning
Tlllgangar som IOpande skrws av skall nedskrwmngstestas n-a-rhelst handelser eller forandringar i

atervmnmgsval de Atervmnmgsvardet ar det hegre av tﬂl gangens Verkhga Valdc mmskat med
forsdljningskostnader och dess nyttjandevirde. For att prova eventuellt nedskrivnings- eller
aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte, eller oftare om indikation pa storre véardeforandringar
finns, varje fastighets bokférda virde av mot extern vérdering av fastighetens marknadsvirde.

Leasing

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dédr bolaget 4r leasetagare som operationella leasingavtal.
Detta innebér att leasingavgiften kostnadsfors linjért i resultatrdkningen 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enli ghet med RFR2
valt att inte tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgéngspunkt i anskaffningsvirde i enligt

med ARL.
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Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som

anlaggmngstﬂlgangar dvriga som omsittningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beréiknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgngar till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osédkra hyresfordringar.

Likvida medel

ursprunghg_ forfallodag_pa_ tre.__manader eller .mmdre

Skulder

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

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiekapital
[ posten aktickapital ingar det registrerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgér till 1 000 st.
Balanserat resultat

Balan'qer'a"t r*esulftiat ':f:ir' ackumulefrade vinster och fijr]:u'ster som gen‘erats i bolaget med tilldgg for

Kassaflodesanalys

'Kassaﬂijdesanalysen. upprittas enligt indirekt metod. Kassaflodet som redovisas omfattar endast.
transaktioner som med{6r in- och utbetalningar.
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Not 5 Intikternas fordelning

2022-12-31 2021-12-31

I nettoomséttningen ingdr intdkter fran:
Hyresmtékter 35 702 =08

Periodisering av hyresrabatter mm, -1221

34 481 32 009

Summa

Not 6 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvird

2022-12-31 2021-12-31

Mindre dn. 1 ar 33 402 30 934
1-5 ar 131 208 122 867
Mer dn 5 ar 212 867 153 497

377 477 307 298

Not 7 Direkta fastighetskostnader
2022-12-31 2021-12-31

Dt 7264 5 449

Fastighetsskatt 1 953 1 847

11222 | , 8 592

Summa
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Not 8 Ersittning till revisorerna

Ernst & Young

Revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Sumima

2022-12-31

104
28

132

112

140

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

Not 9 Gv.ri'g-a. rinteintikter och liknande :resultatpo:ster

Rénteintakter
Kursdifferenser __ _ _
Orealiserad virdeforiandring pa kortfristiga derivatinstrument

Summa

Not 10  Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, 6vriga
Rintekostnader, koncernforetag
Avskrivning finansieringskostnader

Summa

2022-12-31

39
332
11 398

11 769

2022-12-31

4273
7 659
101

12 033

2021-12-31

332
3 050

3 382

2021-12-31

4 135
7927
101

12 163
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Not 11 Skatt pa drets resultat

Redovisad skatt i resultatrikningen
Uppskjuten skatt avseende dvriga temporira skillnader
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Skatt'pﬁ arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av generell rinteavdragsbegréinsning
Skatteeffekt av temporér skillnad avskrivning
Effekt av omvirdering underskottsavdrag
Redovisad skattekostnad

Det skattemawga underskottet uppgar till -42 255 tkr.
Under aret har ingen uppskjuten skatt redovisats i eget kapital.

2022-12-31

-3 031
-1 876

15(24)

2021-12-31

-4 907

15 367

-3 166

-958

-168

-544

-71

-4 907

-1 678
-1 700

8 280

-1 705
-1 014
_65
-585
-9

-3 378

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran skatteskuld
31 dec 2022 31 dec 2022 31 dec 2021 31 dec 2021

Ovriga temporira skillnader
Aktiverade underskottsavdrag 8 705 0 10 581 0
Derivat 0 22570 0 999

Materiella anldggningstillgangar 15 267 0 15950 0

Ovriga temporiira skillnader netto

Redovisas enligt foljande i balansrikningen

Uppskjutna skattefordringar
L pp sk] u‘tna skatteskulder

Avstimning av uppskjutna skatter
Ingdende balans
Skattekostnad/intikt redovisad i
resultatrikningen

Utgaende balans

23 972

31 dec 2022

2570
21 402

26 309

-4 907

21 402

26 531

26 531

929

26 309

-3 378

26 309

n222
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Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstricktning som
det dr sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 12 Bygonader och mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

2022-12-31

2021-12-31

409 562

Pk

402 554
7008

409 562

-98 106

-98 106

276 893

409 562

27 884
-3 145

-31 029

-98 106

280427
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Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB
556749-5303

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets fordndringar

-Inké6p
Utgﬁende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets forandrmgar
-Avskrivningar

2022-12-31

17(24)

2021-12-31

110

76 079

-4 118

1 381

75 969

-3 210

-36 807

39 162

Not 14 Piagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstilleangar

Iﬁgéé‘nde' ne"dlagda kis‘tnadter

Under ar@t _g_en_o_mfrda omfordclning;ar

Utgéende nedlagda kostnader

Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

2022-12-31

755
11 553

2021-12-31

12 308

4525
4619
-8 389

755

ﬁ'Diet“Verkliga vﬁrde‘t p‘é férvaltningsfas’tighéterﬁa fiﬁir'Nia‘m Cdré-Plus II Bern’storp' 1’ AB upp gﬁr till

-pmfessmnella kvahﬁkaﬁoner och med aktuell erfarenhet av fasnghetemas kategorl och geograﬁska

ldge.

Virderingsmetoden 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 for de individuella vdrderingarna har s. k. kassaflodeskalkyler
anvints. I varje virdering har ett kalkylmissigt framtida driftnetto beriknats. Vid denna beréikning tas

hénsyn till uppvisad driftdata och virderarens uppfattning om framtida utveckling. Detta genom en
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simulering av en forséljning som enstaka objekt. I kalkylerna nuvirdesberiiknas bedomda framtida

driftnetton och behov av investeringar. Till summan av dessa nuvirden adderas nuvirdet av ett
bedémt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut.

Viirderingsantaganden

Virdetidpunkt 31 dec 2022
Inflationsantagande 2023, % 4.0
Inflationsantagande 2024-2038, % 2,0
Kalkylperiod, ar 16
Direktavkastning, % 5,95
Kalkylrdnta, % 8,10

LA IBSALET

Hyrestagande

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

Not 15 Kortfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31

Hyresfordringar 179 )

Ovriga 760 636

Summa 1 032 636

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda kostnader 376 538
Upplupen intékt 1529 200
Periodiserade hyresrabatter 10 034 10 796
Periodiserad uthyrningsprovision 1 983 9946

13 922 13 780
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Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB
556749-5303

Not 17 Finansiell riskhantering

19(24)

Niam Core-Plus I Bernstorp 1 AB &r exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget f6ljer Niam
AB:s finanspolicy da bolaget administreras av Niam AB och Newsec Property Asset Management
Sweden AB. Det 6vergripande malet dr att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och
hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets finansiella skulder
forutom derivat utgdrs av lin. Darutover har bolaget hyresfordringar och leverantorsskulder som
utgor finansiella instrument. De framsta riskerna som foretaget r utsatt for #r finansieringsrisk och

ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgdngar och skulder som &r foremal for finansiell

rlskhantermg

31 dec 2021
Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordrmgar/kundfordrmgar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Sumina

31 dec 2021

Skulder i balansrikningen
Uppléning

[everantorsskulder och andra skulder

Summa

31 dec 2022
Tlllgangar i balansrakningen
Hyresfordringar/kundfordringar

Ovriga fc fordrmgar
lewda medel

Léﬂe - 0 Ch

Hyresfordringar

23 33]

16 823
40 154

.skulder;
virderade ti1ll

‘uppl.
anskaffningsv.

316 986
17 3 1].

Lane- och
Hyresfordringar

18 255
8 251
26 778

Tillgngar
virderade till
Verkhgt virde
via Arets
resultat

Skulder

virderade till
verkligt virde
via Arets
resultat

-3 050

-3 050

Tillgdngar
virderade till

verkligt virde

via Arets
resultat

Summa

16 823
40 154

Summa

313 936

17 311

331 247

Summa

2t2
18 255
26778
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Ovr. finansiella Skulder

skulder virderade till

virderade till verkligt virde

uppl. via Arets
31 dec 2022 anskaffningsv. resultat Summa

Skulder i balansrakmngen

Upplamng 307 536 -11 398 296 138
Leveranttrsskulder och andra skulder 10 709 - 10 709
Summa 318 245 -11 398 306 847

Bolaget #r indirekt utsatt for foljande finansiella risker:

- kreditforsorjningsrisk, risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksambhet
- rinterisk, risken att marknadsrintan forindras pa ett ofordelakugt sétt

- motpartsrlsk risken att motparten inte kan fullgora sina ataganden.

Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB finansieras av koncerninterna lan, externa l4n samt eget kapital.
Det externa lanet 16per med rorlig rénta.

Niam Core-Plus II AB koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstiende
risker, &r centraliserad till moderbolaget Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.L

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pd grund av
otillricklig kortsiktig likviditet. Mélet for den koncern som Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB tillhor
ar att dela ut allt kapital som inte behdvs av de enskilda tillgingarna, avvikelser far dock goras med
hiansyn till sédrskilda omstidndigheter. En anledning kan vara att det behévs en likviditetsreserv for
framtida investeringar eller extra amorteringar.

Refinansieringsrisk definieras som risken 1 samband med refinansiering av utestaende lan. Malet for
den koncern som Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB tillh6rde under rdkenskapséret &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, bér all refinansiering inledas i ett
tldlgt skede och om mOJ hgt med flera potentlella langware All reﬁnanswrmg bor ocksa. anpassas

laneaterbetalnmg etc chernen ir medveten om reﬁnanswrmgsnsken men ser ingen omedelbar risk
for laneavtalen 1 de nuvarande portféljerna.
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Not 18 Rintebédrande 1an

2022-12-31

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare fin fem &r efter balansdagen

Obligationslan 203 379
Skulder till koncernforetag, 105 950
Finansieringskostnader* ‘_ -716

Summa 308 613

“Finansieringskostnader periodiseras dver krediternas 16ptider.

21(24)

203 379
112 450
817

315012

Niam Core-Plus II Bernstorp 1 AB finansieras delvis av externa 1an. Réntekostnaden som paférs
kvartalsvis baseras pa stibor, rdnteswap och marginal. Bolaget har for sin externa upplaning for
bolaget stillt sikerhet uppgaende till 206 694 tkr 1 form av pantbrev. De sidkerheter som stéllts for

lanen dr bolagets byggnader och mark.

Forfallotider for langfristiga lan édr enligt foljande:

2022-12-31 2021-12-31

Senare dn 5 ar 309 329 315 829

Lanekovenanter

Det forekommer lanckovenater géllande belaningsgrad (LLTV), rantetickningsgrad (ICR) och soliditet.
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31

Forutbetalda hyresintékter 6518
OVrlga poster 1 095

Sumima 7613

Not 20 Derivat

Vid drets bérjan | 1076
Virdeforiandring 11 399

Summa 12 475

Nominellt ~ Redovisat
belopp belopp
Rinteswap 186 000 12 475

Virdetorandringar redovisas 1 resultatrakningen under finansiella intékter och kostnader.

7 600
066

8 266

+ -1974
3 050

Forfallodag

2025-03-31
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Not 21 Transaktioner med nirstiende

B e Wi - Sl

Under aret erhallna aktieligartillskott

FF Fwt R S i S A R e,
LYLOGDLOULLL

LA
J
b

Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l

Summa

Lan fran Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l:
Ingaende balans, 1an till tidigare dgarbolag
Erhallna lan

Amortering

Utgaende balans

Lanet fran Niam Core-Plus IT Luxembourg S.a.r.1 har ingen faststélld &terbetalningsplan.

Ovriga skulder och fordringar till koncernforetag

Kortfristiga fordringar koncernforetag
Niam Core-Plus Bernstorp Holding 1 AB
Niam Core-Plus Bernstorp Holding 2 AB
Niam Core-Plus Bernstorp 2 AB

Utgaende balans

Kortfristiga skulder koncernféretag
Niam Core-Plus II Luxembourg S.a.r.l
Niam Core-Plus Bernstorp 2 AB

Utgaende balans

Not 22 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga hindelser har skett efter balansdagen.

2022-12-31

23(24)

1S

De transaktioner med nérstdende som forekommit dr frémst finansiella tjanster i form av aktiedgarlén,
tillskott och koncernbidrag samt rdntor som férmedlats fran nérstaende till bolaget.

1 |

112 449

980

A 993
3573

Under 2022 har bolaget kopt tjanster frain Newsec Property Asset Management AB for 985 tkr.

916

8915
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Not 23 Stallda sikerheter och eventualférpliktelser

2021-12-31

Fastighetsinteckning Burl6v Sunnana 12:40 80 669 80 669
Fastighetsinteckning Burlév Sunnani 12:41 126 025 126 025

Summa stillda sidkerheter 206 694 206 694

—~BRacuSigned by:

Stockholm den dag som framegar av var elektroniska underskrift

[Uuuuﬁigned by:
N 47DAF23E547047C .. GC13E1B1871C462..

Victor Wettergren Marie Mattiasson
 Styrelseordf6rande Ledamot

~—DaocuSigned by:

~ ~——ABT55C04AABE48E..
Veronica Vidlund
Ledamot

Vér revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Emst & Youn AB

~— DociiSigned by:

Frodnie Kavrén,

| \—A?Fa_gni?ﬂs'ﬂﬁ.éﬂfan;f.
Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdtielse

Tilt bolagsstamman | Niam Core-Plus [l Bernstorp 1 AB, org.nr 556749-5303

Rapport orn arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Niam Core-
Plus I} Bernstorp 1 AB fér ar 2022.

En’l’igt v‘ar up‘pfattnmg har arsr*edomsningen uppr'a*’ttats i enl'i'g-

enden rattvlsande bl]d au Niam Coreﬂplus II Bernstorp 1 ABS
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafliode for aret enligt
arsredwlsnmgslagen Forvaltningsheratteisen &ar forenlig med

arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i forhallande till Niam Core-Plus H
Bernstorp 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och hari ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vl anser att de revisiansbevis Vi har mhamtat ar tl.l.E'ra.c-klig.a‘: och

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen

Upp'jratta's‘ 'ec'h' att den 'ger en rattvlsande bl'l”d' enllgt arsredﬂws

.srg dessa bemr pa oegentligheter eller m|55tag

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
hedémningen av b@lagets férmaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
javerka fc&rmagan att forts-atta verksamheten ach att anvanda

'tlllampas dack :nte om styrelsen avser att Ilkvldera bolaget

upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.
F?wi‘s-a’r*n’ﬂ" afisvar

.mlsstag__ GCh att Iémn_a _e-n rev:sr_qnsb_erattelse som m_n_ehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhel ar en hog grad av sdkerhet,

'rne'n ar Ingen g‘a‘ran'ti” ff:‘)”r att' e'n' 'r’ev’isien som L’it’f{firs en"ligt I'SA;

vasentl g felaktughet om en. sadan fmns Felaktlgheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionelit
omdome {:-ch har en professnenellt skeptisk instalining under

s identifierar och bedémer vi riskerna for vésentllga felaktig-
heteridarsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tilirackliga och andamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
u;:préc'ka en vésentlig fe’laktighef t'i'II f't:ilj"d av oegent
pa misstaq, eftersem oegentllgheter kan lnnefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskmngsatgarder som ar Iampl!ga med hansyn t|II om-

vl.teten i de_n_ I_.nt.ema_ ko.n._trﬂllen

e« ubtvarderarvi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten istyrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsatsiom lampligheten i att styrelsen anvdnder
an’tagand'et om 'fortsat't' d’r’i’ft vid uppréttande’[ av é,r.sred'o-

tade rewsmnsbemsen om det fmns nagmn vasentllg
osdkerhetsfaktor SOM avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen.om den vasentllga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otilirackliga,
modlf:era uttalandet em arsr.e.do_wsnlngen Vara slutsatser
cia.tu.met for rewsnﬁnsberattmsen. .Doc.k .k.a.n framtlda hén-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den éverg r-ip-and.e-'p:re:s-eh't'a't‘i:ozn-en;, strukturen
ech innehall'et ';; arsr’edwlsmngen' dérlblan’d upplys-
'ltgga_n_de; transakt_n.onerna ac_h _h_a_ndel_sema_ pa ett sa_t'.tms_ém_
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrefsen om bland annat revisionens
__planerade emfattnmg och mriktning samt tidpunkten for den

rewsmnen daribland de eventuella betydande brlster i den

interna kantrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligl fagar och andra
iorfatiningar

Uttalanden

Utover Var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Niam Core-Plus Il
Bernstorp 1 AB for-ar 2022 samt av forslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande: till Niam Core-Plus I
Bernstorp 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

dndamaisenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det @&r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedom-
ning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i dvrigt. ..

Styrelsen ansvarar for bolagets-organisation och forvaltningen

av bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse atf bolagets erganisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltnmgen mch balagets ekanomlska angelagenheter

Revisorns ansvar

vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande Gm ansvarsfnhet ar att mhamta revlsmnsbews

o foretagit négon atgard elfer gjort sig skyldig till nagen for-
summelse som kan foéranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

s pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisn i'n.g's-'la-g an eilflier-'-"bg.lagsardn ingen,.

ar forenllg_t med. akti.ebo!a_gsla_gen_ |

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som

an féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller atf ett
farslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av

furvaltnmgen och fgrslaget tlll dISDQSItIOﬁEF av balagets wnst.

-skaperna Vllka tlllkﬂmmande granskmngsatgarder som utfﬂrs.-

baseras pa var professmnel!a bedomnmg med utgangspunkt |

risk och. vasenthghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som -ar

vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser

skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom: och priovar fattade beslut, beslutsunderiag wdtagna-
atgérder och andra forhallanden som &r relevan a for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

uttalande

elektroniska
underskrift

DocuSigned by:

| Frudnic Kiwrén
S ATFAED7ORB3BL3DY

Fredric Havrén

Auktoriserad revisor
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Ardita.Rroshi1@se.ey.com )

Security Level: Email, Account Authentication

(None} Using IP Address: 83.140.26.192

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 4/27/2023 10:43:35 AM
|D: b7bed34e-1d1ec-4¢76-bf7d-5461e5a7cif9

Marie Matiiasson ~—DocuSigned by:
marie.mattiasson@niam.com
Business Controller

Niam AB L
Security Level: Email, Account Authentication:
None

) "-——E}C13E1818?1 C4B2... _

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

Authentication Details:

Identity Verification Details:
Worktlow ID: b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba8%8a
Workﬂew Name DacuSugn ID Verlflcatlon
Identlflcatlon Method Electmnlc ID
Type of Electronic ID: BankiD Sweden
Transaction Unigue ID: 97520fa9-204f-5979-005¢-b0c20d7i5101
Country or Regionof 1D: SE ._
Result: Passed
Parformed: 4/27/2023 2:56:45 PM

Eiectronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

~==DocuSlgnied by:

e i N AB755CD4AAGEASE .
Senior Controller B755C04AASEASE..

Niam AB
Security Level: Email, Account Authentication
None!

Signature Adoption: Pre-selected Style

Authentication Details

':.Sfe-nit:_ 4!271‘:20:233 10:03:16 AM
Viewed: 4-)’2?:‘2(}23 1 U 43: 35 AM

Sent: 4/27/2023 2:54:42 PM

Viewed: 4/27/2023 2:57:02 PM
Signed; 4/27/2023 2:57:23 PM

Sent: 4/27/2023 2:54:41 PM
Viewed: 4/27/2023 3:36:50-PM
Signed: 4/27/2023 3:42:58 PM
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W(}Hf oW ID bBBQDQfa b2f3-40af-8046-e000737ba8%a
Workflow Name: Docusign D Verification

Wor{f ow Descnptzon The s:gner w:[l need to identify themselves with a valid government 1D,

Type of Electmnlc ID Banle Sweden

Transaction Unigue ID; 1b41e/fa-38e4-546e-8038-a0dc/bfcd1cd
Country or Region of ID: SE

Result; Passed

Performed: 4/27/2023 3:36:34 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

DocuSigned'by:

Victor Wettergren

xf’izc.tor.-weittergren-@ni'arn._co:_m_ .
_____ —— 47DAF29F547047C...

(N@n e..). Using IP Address: 217.151.193.46

Authentication Details
laientlty Verification Details:

Workflow 1D: b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89a
Workftow Name: DocuSign 1D Verification

Warkflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government 1D,

Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unique. ID: 100c04c8-f0be-5a17-aach-aafb2775(68¢
Country or Region of ID: SE
Result; Passed
Performed: 4/27/2023 4:48:37 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

Fredric Havrén
fredric.havren@se.ey.com

Security Level: Email, Account Authentication
(None)

ﬂ?FEﬁQ?EﬁESﬁ‘iSDa;_

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address: 94.255.240.75

Authentication Details
Identity Verification Details:

Workflow 1D b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba80a
Workfiow Name: DocuSign |0 Verification

Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government 1D.

Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique ID: 05a13115-e84f-51e9-ba05-42b28006fe72
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 4/27/2023 7:59:19 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/16/2023 4:10:54 PM
1D {93a6fc4-2099-490c-b4b1-fe7b52770%4¢e
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Slgzned: 4‘1-27{2023.;4:459:!1 1 PM

Sent: 4/27/2023 4:49:15 PM
Viewed: 4/27/2023 7:59:34 PM
Signed: 4/27/2023 7:59:55 PM
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