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556906-7514

ARSREDOVISNING FOR Niam Core-Plus Il Diamant AB

ThaliT :

Styrelsen for Niam Core-Plus Il Diamant AB avger harmed arsredovisning for rdkenskapséret 2022-01-01 -
2022-12-31.

Alla belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat anges.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att &ga och forvalta fastigheter.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oférandrad riktning. Rysslands invasion av

och resultat under rékenskapsaret,

Under aret har den underliggande ranteobligationen refinansierats vilket leder till hogre
rantekostnader kommande ar.

Flerarséversikt (tkr)

2022 2021 2020 2019

Hyresintakter 18 584 18 097 18 188 17 656
Driftnetto 16 308 15 885 15 898 15 668
Resultat efter finansiella poster -540 -1 566 -2 906 -3 (071
Eget kapital 13 022 3707 10 060 17 444
Balansomslutning 264 257 270 629 278 444 286 476
Soliditet % 7% 2% 4% 6%

Férvdntad framtida utveckling

Niams uppfattning ar att Rysslands invasion ay Ukraina inte har nagon direkt paverkan
fastighetsmarknaden. Kriget i Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten i

logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade réntor och byggkostnader stiger och har
orsakat en diskrepans mellan k8parnas och saljarnas forvantningar, men denna férvantas gradvis minska
under det kommande &ret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar med hog efterfradgan, med oféréndrade
eller till och med Bkade hyresnivaer, i de nordiska marknaderna. En féljid av pandemin &r ett 6kat distans-
och hybridarbete inom vissa sekforer, vars potentiella paverkan péa int&kter och tillgangsvarden bevakas

kontinuerligt, men bedoms ej ha paverkat bolaget visentligen fore eller efter balansdagen.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

sarskilt géllande fastighetsvarderingar, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode
ar framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresnivé, uthyrningsgrad, alimén kostnadsutveckling,
rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar centraliserad till

Niam Core-Plus || Holding AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

Forslag till disposition av vinst eller foriust (kr)

Till bolagsstdmman férfogande stér féljande vinst, i kronor:

Balanserad vinst -18 743 009
Erhalina aktiedgartiliskott 37 350 000
Avrets resultat -5 684 756

' 12 922 235
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Niam Core-Plus H Diamant AB
556906-7514

Styrelsen foreslar att till forfogade vinstmedel disponeras s att
i ny rakning balanseras 12 922 235

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillnérande noter.
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Niam Core-Plus Il Diamant AB
555906_-7514 _ .
RESULTATRAKNING

Belopp i thr

I, :

Fastighetsforvaltning
Hyresintékter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

2022-01-01-

2022-12-31

2021-01-01-
2021-12-31

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Beloppitker
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

ARETS TOTALRESULTAT

o~

2022-01-01-
2022-12-31

18 097
2213

. crrer
- 8118

407
-1 566

4 241
5807

2021-01-01-
2021-12-34



Niam Core-Plus 1l Diamant AB
556906-7514 _

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter
Summa materiella anlaggningstillgangar

Aktiverade lanekostnader

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

sSumma omséttningstillgangar

'SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13

14

15

2022-12-31

257 214

257 214

237 775

6 482

264 257 T

2021-12-31

264 981
264 981

265 6594

64
2532
192
2788
2187
4 974

~970 629
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Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Ackumulerade Gveravskrivningar

Summa obeskattade reserver

Avsattningar

Avsittningar for uppskjuten skatt

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdérsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

"SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

18,19

20

264 257

100
100

18 607
-5 685
12922

13 022

6 801

6 801

2319
2318

143 637

90 981

236 681

0

163

0

2 680
2 278
5434

100
100

9 960
6353
~3607

3707

2 158
2 158

1817
1817

144 234
106 981
1 889

253103
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Niam Core-Plus Il Diamant AB
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
_.'e!'a_pp: i thr

Erhallina aktie- Balanserat
Aktiekapital agartillskott ~ resuitat 2= Tofalt

Ingdende eget kapital 2021-01-01 100 37350  -27390 10060
Arets resultat. -6 353 -6353
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 37 350 -33743 3707

A S A

Vi

Ingdende eget kapital 2022-01-01 100 37 350 -33 743 3 707
Erhélina aktieagartillskott 15 000 15 000
Arets resultat -5 685 -5 685

Utgdende eget kapital 2022-12-31 100 52 350 -39 427 13 022
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Belopp i tkr

Den i6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Betald inkomstskatt
Kassafltde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

KassaflGde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder

Kassafltde fran den I6pande verksamheten

Investeringar i materiella anléaggningstillgangar
Fusion av modetforetag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhalina aktiedgartillskott

Okning(+)/minskning (-) erhaliet/lamnat koncernbidrag

O

| ning (+)/minskning (-) lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets siut

Not

......
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Niam Core-Plus Il Diamant AB

556906-7514

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allmédn information

Niam Core-Plus Il Diamant AB, org nr 556906-7514, med séte i Stockholm &r ett helédgt dotterbolag till Niam
Core-Plus Il Huddinge Holding AB, org 559112-6361, som ingér i en koncern med Niam Nordic Core-Plus i, org
nr B.207 372, Luxemburg, som toppmoderbolag. Bmagets verksamhet bestar i att aga och forvalta fastigheter.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och (fr&n och med rékenskapsar 2017)
Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for Juridiska personer.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d& bolaget mgér i koncern dar
Niam Care-Plus [l Holding AB, org nr 559073-4165, tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

IFRS 16 Leasingavtal

[FRS 16 Leasing har frdn.och med 1 januari 2019 ersatt IAS 17 Leasingavtal. RFR 2 innehaller ett undantag fran

de forandrmgar som IFRS 16 medfor for leasingtagare och dé bolaget har valt att tilidmpa detta undantag sa
har inforandet av IFRS 16 inte fatt ndgon materiell inverkan péa bolaget.

Foljande vérderings- och omrakningsprinciper &r tilldmpade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillimpade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Arsredcswsnmgen har uppréttats utifran antagande om fortlevnad (going concern). Tillgangar, avsattningar och
skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fu-nkti‘one’ll valuta samt’ redm'is n-ingsval'u'ta
an_ges _redowsas. a,ll.a sa_ffror l. tusemals SEK Balaget genomf@_r fcr na_.rvarande mte négra t_ransaktloner i utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport 6ver totalresultat.

Intakter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller ménadsvis i forskott och redovisas linjart som en intakt |
resultatrakningen 6ver kontrakiperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart over
hyreskontraktets loptid.
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Personal
Bolagef har' varken und e‘r in nfevarande réke ns’kap'_sé[ eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstélida varfér

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da

underliggande fransaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuelit &r. Hit hor aven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansréakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de
‘tempc)rara skillnadema fﬂwantas bh ut_gamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar

Uppskjutna skatiefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den méan det &r sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

K@ncernbiﬂrag och aktneégarﬂllskott

Iamnas redowsas som bokslutsdlspasmoner Aktleagartillskott fors dlrekt mot eget kapltal h@s mettagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivningen ej erfordras. Erhalina aktiedgarskott

redovisas som en okning av fritt eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller bolaget

och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Till’kammande“ ut’giﬁa‘r I’éggfs till afnfskaffni'ngsvérdet: till den del 'tillgéngens prestan'da 'fijrbéttras i fﬁrh'éllafnde fill

fkastnad den penod de uppkommer
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Avskr'ivnin-gs-pri'n-cipe r---f'ar ma'-terie-lla a-nlﬁ-g gnin-gzstil'l;géngar-

Avskrlvmng sker Ilnjart over tlllgangens beraknade nyttjandepenod

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvénds i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.

Nedskrivningar
Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation pa
nedskmmngsbehw Om sadan lndlkatlon flnns beraknas ’ul[gangens atervmnmgsvarde som det hogsta av

redo_ws_ad_e_ v_ardet. En ned_s_knvmn_g ét;erf.ars endast om _tl_llgén_g_e_n_s _redw:s_ade \Jarﬁde eﬁer.éterfn_rmg inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kundfordringar
Kundf@‘rdring“ar redwisas till det bel@pp som ff:'arvéntas inﬂyta 'efter avdrag fc‘:'xr asékra fordr‘in'gar som 'bedﬁmtsr-

d_l.s_.k_ontermg._ Resewe;rl_n,g av c:_.s_a.kra h_yr.e.sfardn.ngar r_edowsaﬁ i .rorelzsens mtakter.__

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar med
forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, vriga fordringar
redovisas som omsattningstillgéngar.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tililgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i
balansrakningen utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara skillnaden
sarredovisas darmed egj.

Avsﬁftninga*r-

r.antes.ats f.ore. skatt.s_c:m ate_rs.peg_l_ar aktue.lla m.arknadsbedomnmgar.a:v pengars tl_d_sva_rda_och, om det_a_r
tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden. Avsatiningar omprovas vid varje bokslutstillfaite.

Andra finansiella skulder
Ovrzga finansiella skulder, till exempel lan, leverantdrsskulder och képta men ej betalda fastigheter, varderas ill

upplupet anskaffningsvérde. Transaktionskostnader periodiseras ver lanets forvantade 16ptid.

11




Niam Core-Plus Il Diamant AB
556806-7514

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
- avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras,

A | f@r‘faller el[er b@laget pa annat satt forlorar kantmllen cwer dem Fmansnella skulder tas bort fran

:ﬁj Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar bland annat tillgangarnas likvida medel
) samt kundfordringar och bland skulderna leverantorsskulder samt ovriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaffningsvérde beréknas med
hjalp av effektivrantemetoden, dar direkt hanférliga kostnader och intdkter periodiseras tver kontraktets 16ptid
med hjalp av effektivrantan. Effektivranta &r den rdnta som ger instrumentets anskaffningsvarde som resultat
vid nuvardeberakning av framtida kassafloden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast
nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tiligangen och regiera skulden.

Kassafiodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprittande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassafiddet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Att uppratta de fmans&ella rapportema 1 enhghet med RFR 2 kréaver att styrelsen och foretagsledningen gor
beddrningar och uppskatiningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-

principerna-och de redovisade beloppen av tlllgangar-- skulder, intakter och kostnader. Uppskaﬁmngama och
antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal faktorer som under r&dande forhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfaliet
kan-avvika fran dessa uppskattningar och beddmningar.

Inom omradet vardering av forva tningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa bolagets resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det
framtlda kassafﬂddet sa mt- f'ast?stfal'lelse av dlsmntermgs'faktor (avkastningskrav) lnforma’tien om detta samt de

Ovriga poster som paverkas av uppskattningar och bedémningar &r uppskjuten skatt och kundfordringar.

Not 4 Avtalade framtida hyresintdkter . .
Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser

uthyrning av lokaler. Framtida minimileasingavgifter som hanfor sig till icke-uppségningsbara operationella
leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

| o -~ 2022-12-31 2021-12-31

Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 44 438 59 251
 Avtalade hyresintakter senare &n fem ar o _ g 0
B S s —E A O6E

Not 5 Fastighetskostnader
- e o - 2022 @ 2021
~ Drifts-och underhallskostnader o B | — 1834 1734
Admmlstratmnskostnader - -442 _ -479
Ssvoma 221 2213

12
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Not 6 Avskrivningar

Avskrivringar byg gnader och mark
Avskrivningar byggnadsinventarier

Avskrivningar markinventarier
sSumma

Not 7 Rianteintdkter och liknande resultatposter

e

- Réanteintakter, 6vriga

Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter

- Rantekostnader, koncermnfGretag
Réntekostnader, dvriga
Ovriga finansiella kostnader
o afsiefa t _

Not 9 Bokslutsdispositioner

[&mnade koncernbidrag
___ Avskrivningar utdver plan
Summa

Not 10 Skatt pa arets resultat
Upps kj:u-te n skatt
= avseende temporar skillnad mellan redovisat-och

skattemassigt varde pa:
Fastighet

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och gj
bokférda intékter
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej
hokférda kostnader
Skatteeffekt av temporéra skillnader som ej bokfors
uppskjuten skatt pa

- Effekt av &ndrad skattesats

Redovisad effektiv skatt '

-3%
0%
0%

5 487

-2 149
~131

2022

.

493

507

- 2022

-6 830

-113

-9 588

2022

-4 643

- -4 643

-155

502

2021
7632
-2 347

10091

2021
229
-12

-4 241
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

[ngéenengsvarde I

Omklassificeringar

Fusion
Nyanskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar enligt plan
Omklassificeringar
A‘rets 'avskrivningar enligt -p-lan-

Utgéende redcvisat varde

Byggnadsinventarier

“TigBande anskafingevarde.

Nyanskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

2022-12-31

SEEBRE

0
0
0

258 885

-27 731
0
-5 487

33218

225 6067

2022-12-31

202112-31

258 885

258 885

=22 245
0

-5 487
27 731
231153

Utgaende redovisat varde

Markinventarier
_2021-12-31

\lyanskaffnlngar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden

- 2600
0
2 600

-523

Ingdende avskrivningar enligt plan 654
Arets avskrivningar enligt plan - - ~131 - =131

Utgaende ackumulerade avskrwnmgar enligt plan | -85 - 654
Utgaende redovisat varde - 1815 - 1946

264 981

Det verkliga vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 385 725 tkr. Varderingen kategoriseras som niva 3 i
den s& kallade verkligt varde hierarkin vilket innebér att varderingen bygger pa icke observerbara indata.

Fastigheten har varderats av en oberoende ackrediterad varderare med erkanda och relevanta professionella
kvalifikationer och med aktuell erfarenhet av fastighetens kategori och geografiska lage.

'uppskattas en fastlghets marknadsvarde gemm att anvanda expllclta antaganden om formaner ec:h skulder i

samband med dagandet éver tillgangens forvantade livslangd med beaktande av avyttringstillfalle eller slutvarde.
‘*S.éfsam acce pteradj m.emd. in.om: a.vkas.tnfing-sv?’_af:rd'e'ri'-n_gz by.gg:er DZGF —m_._eﬁitmden;;péa en prajg:n;o.a av fram-tiida

3av kassaﬂodet mh s_pemf.‘ k. tld_punkt f.a.r mﬂo.d.en ach utﬂaden. bestams _genc}m ..b.eaktan.de av hyreswstermgar
fornyelse av hyresavital och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renovering.
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Niam Core-Plus Il Diamant AB
556906-7514

Lampllg duration drivs typlskt sett av' marknadens beteende som skiljer sig for respektive fastighetstyp. F6r
fastigheter sdsom investeringsobjekt ar periodiserade kassafloden typiskt sett estimerade utifrén bruttointékt
minus vakans, ej debiterbara kostnader, hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader, méklar- och
provisionskostnader och évriga forvaltningskostnader. Denna serie av hettokassafloden samt det estimerade

slutvardet vid slutet av @gandeperioden diskonteras sedan.

Vardermgsantaganden
Véardetidpunkt
Inflationsantagande 2023 (%)

Inflationsantagande 2024-2032 (%)

Kalkylperiod, ar
Direktavkastning (%)
Kalkylrénta (%)
Langsiktig vakans (%)
Hyresantagande

Drift- och underhéllskostnader

31 december 2022

4,0%

2,0%

2023-2032

4:55%

8,75%

3,0%

Arlig hyresintakt pa befintliga avtal samt
av vérderingsinstitutet uppskattad

marknadshyra och uthyrningstakt.

Anpassat utifran utfall fér fastigheten
och varderingsinstitutets erfarenhet av

likartade projekt.

Det forekommer inga begransmngar | ratten att sélja nagon av férvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintakterna och erséattning vid avy

Not 13 Aktiverade lanekostnader

lnkop.

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat vérde

Not 14 Kundfordringar

Kundfordringar

Avséttning for osékra kundfordringar

Utgéende redovisat varde

ring.

~2022-12-31

T
Q

1045

-372
113
484

~ 2022-12-31

27
27

2021-12-31

~1045
1045

2021-12-31

64"
1-5:4'

202244231 2021-12-31

Summa o 749 - 192

15
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Niam Core-Plus Il Diamant AB
556906-7514

Not 16 Obeskattade reserver

Avskrwmngar utover plan
i Summa

o Not 17 Uppskjuten skatt

o Uppskjuten

s 2022-12-31 -
} Pl . E

SWEP n o o O

Not 18 Langfristiga skulder

Réantebdrande lan
" Skulder il kreditinstitut
Skulder ‘l’ll komemfaretag
Soma v S

Finansieringskostnader periodiseras over krediternas [optider.

un_d.e_,r 2022 ttl._! 4_.__2?’ (_4___00)_ pm_cent__ All u_pplémng ha_r_s:ke_tt.:_ SEK_

2022 12-31

6801
6 801

Uppskjuten
skatt&fmﬂran() skaﬂeskuld(-l-)z

2022-12-31

143 837

2021-12-31
2 158
~2158

- 2021-12-31

144 234
106 981

I de réntebdrande lanen ingar banklan mot sdkerhet uppgéaende till 147 500 tkr. De sakerheter som bolaget

stallt ar pantbrev i bolagets fastighetsinnehav.

_Fcrfallatlder for langfristiga lan:
 Skulder som forfaller till betalnmg mellan eft och fem ar efter
balansdagen
| Skulder som forfailer ill betalning senare an fem ar efter balansdagen
T

Lanekovenanter

2022-12-31

0
143 837

143 837

2021-12-31

11648
- 2395667
251215

Det forekommer lanekovenanter Qallande beldningsgrad LTV “rantetdckningsgrad ICR samt Minimum Equnty

Per arsskiftet uppfylide bolaget alla lanekovenanter.

Not 19 Stallda sakerheter

Summa stall.da s.akerhetier-stﬁl'!.d'a' for egna skulder och
avsattningar 00 000

‘Summa stallda sakerhet&r

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyresintakter
Ovriga fastlghetsrelaterade kos’tnader
Summa

16

;2022---12-31
_ Leal
75
2 278

2021_31

147 500

147 500

147 500

2021-12-31

147 500

| 147 50@

- 2021-12-31

47
1918



Niam Core-Plus Il Diamant AB

556906-7514
Not 21 Finansiella instrument

Niam Core-Plus Il Diamant AB ar exponerat for ett antal finansiella risker, Bolaget fﬁljel’ Niam AB:s

finanspolicy da bolaget administreras av Niam AB och Fastighetspartner P&E AB. Det overgripande malet

ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrtument. Foretagets framsta finansiella skulder férutom lan utgérs av rantederivat. Darutéver har
bolaget hyresfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgor finansiella instrument. De

2022-12-31
Finansiella tlllgéngar |
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida. medel

Summa

- 2022-12-31
Finansiella skulder
Skulder ill kreditinstitut

Skulder till koncernforetag
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfnstlga skulder
Summa

Finansiella tillgangar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

L:kwda medel

Summa

2021-12-31

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut

S’ku dier tii‘F ké‘hf’:ernfﬁre,t{a’g

C)vriga kartfnstlga skulder
Summa

Ranterlsk

L.ane- och
kundfordringar verkligt varde via arets resultat

27

3077

Ovriga finansiella
skulder varderade

till upplupet
-anskaffmngsvarda

-2-35. 293.:

Lane-och

framsta finansiella riskerna som foretaget ar utsatt for ar refinansieringsrisk och ranterisk.

Tillgangar virderade till

Skulder varderade fill

verkligt vérde via arets resultat

Tlllgéngar varderade till

__ kundfcrdrmgar verkllgt vdrde via érets resultat

64

2 532

2187

“4783

Ovriga finansiella
skulder viarderade

till upplupet
anskaffningsvérde

144 234
111 210

89
295 857

Skulder varderade till

verkligt vérde via arets resultat

589

summa

27
3077

2629
5733

_Summa

143 770

90 981

163
313
235 226

Summa

64
2187

4783

144 823

111 210
89

324

256 446

Niam Ccre—Plus Il Diamant AB ﬂnansueras av extema och koncerninterna lan samt eget kapltal Réante-
kostnaden, som pafors kvarialsvis, uppgar till langivarnas vid varje tidpunkt genomsnittliga upplaningskostnad.

......

- rantensk rlsken att marknadsrantan forandras pé ett ofordeiaktigt satt
- motpartsrisk - risken att motpart inte kan fullgbra sina ataganden

17

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering.

Verkligt

~_varde

3077
2629

Verkligt
varde

143 770
90 981
163

235 226

Verkligt
~varde

64
2932
2 187
4783

Verkligt
virde

144 823
111 210
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Niam Core-Plus |l Diamant AB
556906-7514

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad il

koncernbolaget Niam Core-Plus I Holding AB.

_ Likwdstets- m:h reflnansnermgsnsk

c)m_standl_g_heter, En anied nmg_ kan v.ara_att :d_et_ behov_s en hkwdn_tetsresew fo:r_ f_r_amtl_da mveatermg.ar eller
extra amorteringar.

Refinansieringsrisk defineras som risken i samband med refinansiering av utestédende lan. Malet f6r den
k-eneern- som Niam :'Cr.::_:re- 3Iu:&z II Dlamant AB tlllhor ar att uppratta en stark och kenkurrenskraﬁig bas av

ref n.ansmrmg bor -cksé anpassas for att passa den spemﬂka tlilgéngen och den fowantade éterstéende t[den
av innehavet, kostnad for fortida laneaterbetalning ete. Koncernen ar medveten om refinansierings- risken, men
ser ingen omedelbar risk for laneavtalen I de nuvarande portfoljerna.

Tabellerna nedan visar avtalade aterstaende [6ptider (odiskonterade vérden) pa de finansiella skulderna.

Redovisat virde 2022 12-31 Fowantat kassaflade _

Finansiella skulder o - Ar1 Ar2 A3 M4 A5

e : v ——  u e -

| everantorsskulder 163 163 0

Ovriga kortfristiga skulder 313 313 0
G

~_Redovisat varde 2021-12-31 | o o Forvantat kassaflade_ o
" Finansiella skulder o - Ar1 Ar2 Ar 3 Ar 4 Ars

| T o SRR =R i 55— 5575
Leverantorsskulder 89 0 (4] 0 0 1]

.vnga kortfristiga skulder - 324 324 | 0 0 0 0

‘Summa — 256446 1052 ~2912 2912 2912 2912

Réntan uppgar vid varje tillfalle till av langivaren angivna villkor, baserat pa langivarens finansieringskostnad.

Not 22 Transaktioner med nirstaende

Not 23 Disposition av vinst eller forlust (kr)

Till bolagsstamman forfogande star follande vinst, | kronor;

Fritt eget kapital ' 1 8;:6’06 991
Aretsresutat

12 922 235

Styrelsen foresiar att till forfogade vinstmedel disponeras s4 att
i ny rakning balanseras 12922235
12 922 235

18
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556906-7514

Not 25 Vasenliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

'DﬂcuS]QnEﬂ.-hyr'
@Mb Mattiasson.

n..._.,,ﬂmngpwmm B ﬂC13E1B1B?10452
Victor Wettergren Marie Mattiasson

Styrelseordférande Styrelseledamot

| Vrswica Uidlund
N AB755CO4AASEARS. .
Veronica Vidlund
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

=Doculigned hy.k
| Frodvi Kawrén,
M—aeATF280795838430..

odrio Haveen | Fotolopians dverensstiimmelse
Auktoriserad revisor |

Peterssim
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Bunldmg a better
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Niam Core-Plus 1l Diamant AB, org.nr 556906-7514

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Niam Core-
Plus Il Diamant AB for rdkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12~

31

Enligt var uppfattning har arsredmflsnmgen uppréattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga

avseenden réttvisande bild av Niam Core-Plus |l Diamant ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av d_es_s_

finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-

redovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund far uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

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

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhalfande till Niam Core-Plus I
Diamant AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar-enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inh&mtat dr titlrackliga och
dndamalsentiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

'Det dar st'yrélsen som har an;qaret 'ftjr a*t’t ar'sre(iwls'mngen
ﬂmgs!agen Stvrelsen ansvarar dven f@r den mtema kantmll
som den heddmer ar nudvandig for att upprétta en. arsredo-
visning som inte innehalter nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa eegentllgheter eller misstag.

bedemningen av balagets farmaga att fortsatta verksamheten
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
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 tilf att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte i'nﬂ'&héilzlier nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
OCh qod rewsmnssed i Sv‘erlge alltud kommer att upptacka en

vasentliga om de ensktlt el!er tillsammans rlmllgen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under

hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedtmer vi riskerna for vaSentIiga fetaktig-

heteri arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrén dessa risker och inhé&mtar
revisionsbevis som &r tlllrackllga och dndamalsenliga f&r

att utgera en grund far vara utta!anden Rlsken fbr att mte

_maskopl fmfa!skmng. avs:kthga utelamnanden felaktlg;
mformatmn eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dar lampliga med hansyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhrande upplysningar.

o drarvien siutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdamtade revisionsbevisen, .om det finns nagon védsentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handeiser eller for-
hallanden som kan leda fill betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Omvi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pd upp-
lysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredw;snmgen Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inh&mtas fram
tifl datumet for revisionsherdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte l[dngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredwlsnmgen daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande‘transaktionerna och hindelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

VI mé‘st’e informera styre'l'sen' om bland armat reﬁsicnens:

Vl maste ocksa mfmrmera om betydel&efulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

U’ffalanden'

samt av forslaget tm d:spamtmner betraffande belagets vmst
eller forlust.

Vi' t"i‘ll":st‘yrker att" bmlagsst'a'mman dzspcmerar v’insten en'lig‘t

moter ansvarsfrlhet fﬂr rakenskapsaret

Gmnd“fﬁr aﬁa!anden

ansvar enhgt denna beskrws ndrmare | avsmttet Rewsoms

ansvar. Vi ar oberoende i forhiallande till Niam Core-Plus H

Diamant AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelmng 1nnefattar detta bland annat en bedomnmg av-om
verksamhetsart amfattnlng och rlsker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning { &vrigt.

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

fortldaande bed'oma bolagets ekanomlska 5|tuat10n ac’h at"t

:medelsfurvaltmngen ach balagets ekonamlska angelagenheter
1-8vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande-om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med enrimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

»  pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller f6riust, och ddrmed vart uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedtéma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet &ren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattmngsskylmg net mo‘t bo’laget' e[l'e'r‘ a’tt ett

'forenhgt med aktlebolagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen ay
forvaltningen och forslaget till disposﬁmner av bolagets vins{
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
haseras pa var professionelia beddmning med utgangspunkt i
rlsk och vasentllghet Det Innebar att Vl fekus-erar gransk-

atgarder _ach andra_ _fﬁrhallanden _s_c:nm dr re.l.evanta: .fa_r v.art
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forsiag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller f6riust harvi-granskat om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

~DocuSigned by:

F’ ndnt tawrdn

ATE3IB0705338450 .

F redric Havren
Auktoriserad revisor
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Identity Verification Details: - )
Workflow 1D: b38909fa-b2{3-40af-8046-e000737ba89%a
Workflow Name: DocuSign 1D Verification |
Workflow Description: The signer will need to identify themselves with & valid government ID.
Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic1D: BankID Sweden
Transaction Unique ID: 0{9b1384-b778-5eed-ahaf-8ad4917d011e
Country or Region of ID: SE
Result: Passed )
Performed: 4/27/2023 4:20:49 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

DocuSignedby:

Sent: 4/27/2023 4:09:12 PM
Viewed: 4/27/2023 4:46;09 PM

Victor Wettergren
victor.wettergren@niam.com
Fund Manager

Niam AB

N 7 DAF 29F547047C .

| Signature Adoption: Uploaded Signature Image
.(Nane) """" Using 1P Address: 217.151.193.46

Authentication Details
identity Verification Details:
Workflow 1D; b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737baB%
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description; The signer will need fo identify themselves with a valid government D,
Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BankiD Sweden
Transaction Unique 1D: cf9a863a-cd2b-5ad5-9a42-82{047269abd
Country or Region of ID; SE
Result: Passed
Performed: 4/27/2023 4:45:56 PM
.E-i”e::.tmn'ic Remrd' and Sig na:tu:re-z'Dis-c;loa-,s-ure:

Fredric Havrén (— DosuSigned by Sent: 4/27/2023 4:46:31 PM
fredric.havren@se.ey.com F’mim Kawren Viewed: 4/27/2023 7:58:18 PM
Security Level: Email, Account Authentication T ATRASDTOSEIRAD. Signed: 4/27/2023 7:58:38 PM
(None)

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

Authentication Details

Identity Verification Details: | -
Workflow |1D: b38309fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89%a
Workﬂew Name DecuSi'gn I'D Venf cat:m

Transacttﬂn Unlque [D cafcfﬁcc:«Odca 5878-9fcf-bdce3d77ec8e
Country or Region of ID: SE

Result: Passed
Performed: 4/27/2023 7:58:03 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/16/2023 4:10:54 PM
ID: 193a6fc4-2099-490¢-b4b1-fe7b527709%4e
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Part;es ag_re.;e.d. ta: Ardita Rm_shi Frednc. Havrén

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Niam AB (we, us or Company) may be required by law to provide to you
certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing
to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

electromcally to you by us. You Wlll have the ablhty m download and prmt docmnents we send
-to you thmugh the locu81gn system durmg and 1mmed1ately a,fter -the s1gnmg sessmn and 1f you

-pmcedure des cnbed below

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive 'requi'red notices and disclosures
'(mly n paper format How you must mform us Gf your demsmn to recewe fuMe IthIGE:S and

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
cmd then wart un‘tﬂ WE receive back from you your acknawledgment ef your recelpt of Such

receive requlred notwes and consents electmmcally fmm us ot to s:1gn electmmcally documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you elec-tmnicaﬂy
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electromcally 1:0 you through the DocuSlgn system all requlred notlces dlsclosures
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be prowded or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice ot disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and dlsclosures

electronically from wus.

How to contact Niam AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: madeleine.saverus.haggqvist@niam.com

To advise Niam AB of your new email address

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

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

you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preterences.

To request paper copies from Niam AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email
to madeleme saverus. hagngst@mam com and in the body of Such request you must state your

To withdraw your consent with Niam AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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ii. send us an email to madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request
you must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need
any other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSlgn system may Ghange over time. The
current system requirements are found here: https:/support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

A'cknow'ledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
'your future reference and access; or (11) that ymu are able to emall thls ERSD to an emall address

herem thﬁﬂ select the check-box next to "I agree to use electromc records and Szgnatures before
chckmg ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

» You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

« You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

» Untﬂ or uﬂless you H*Otify 'Niam 3 as described' aibm/e you consent to receive

ackn()wledgements _ and other do cum_ents tha,t are requlred to be prowded_ or ma;d:e
available to you by Niam AB during the course of your relationship with Niam AB.




