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Niam Core-Plus [| Diamant AB
556906-7514

ARSREDOVISNING FOR Niam Core-Plus Il Diamant AB

Styrelsen for Niam Core-Plus |l Diamant AB avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att aga och forvalta fastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oférandrad inriktning.

Flerarsoversikt (tkr)

2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 20 544 18 584 18 097 18 188
Driftnetto 17 869 16 308 15 885 15 898
Resultat efter finansiella poster -2 611 -540 -1 566 -2 906
Eget kapital 7 603 13 022 3 707 10 060
Balansomslutning 260 043 264 257 270 629 278 444
Soliditet % 7% 7% 2% 4%

Forvantad framtida utveckling

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga
vasentliga osdkerheter anses féreligga rorande handelser eller forutsattningar som skulle utgora ett hot

mot detta. Manga foretag har infort hybridarbete och Niam foljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter
noga och ar beredd att vidta atgarder om hyresgastfordelningen skulle forandras.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gallande fastighetsvarderingar i dotterbolag, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode i dotterbolag ar framst hanforliga till kreditrisk samt forandringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering
ar centraliserad till Niam Core-Plus |l Holding AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.

Forslag till disposition av vinst eller forlust (kr)

Till bolagsstamman férfogande star foljande vinsf, | kronor:

Balanserad vinst -39 427 766
Erhallna aktiedagartillskott 52 350 000
Arets resultat -5 419 427

7 502 807

Styrelsen foreslar att till forfogade vinstmedel disponeras sa att
| ny rakning balanseras 7 502 807

7 502 807

Foretagets resultat och stallning i évrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

oo gy

Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter
Fastighetskostnader

Driftnetto

AvsKrivningar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Boksjutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

ARETS TOTALRESULTAT

Not

&) o

0~

10,11

Not

2023-01-01-
2023-12-31

20 544
~2 675
17 869

-1 767
10 102

3842
-13 985
~2 611

-2 397
-5 002

417

-5 419

2023-01-01-
2023-12-31

-0 419
0

-3 419

2022-01-01-
2022-12-31

18 584
-2 276
16 308

-7 767
8 541

007
-9 588
-540

-4 643
-5 183

-002

-5 685

2022-01-01-
2022-12-31

-0 685
0

-5 685
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BALANSRAKNING
Not

Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 249 447 257 214
Summa materiella anlaggningstillgangar 249 447 257 214
Finansiella anldggningstillgangar

Aktiverade lanekostnader 13 449 561
Summa finansiella anlaggningstillgangar 449 561
Summa anlaggningstillgangar 249 895 257 775
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 27 27

Fordringar hos koncernforetag 4 500

Ovriga kortfristiga fordringar 2 266 3 077

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 199 749
Summa kortfristiga fordringar 6 992 3 853
Kassa och bank 3 156 2 629
Summa omsattningstillgangar 10 148 6 482
SUMMA TILLGANGAR 260 043 264 257
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BALANSRAKNING
Not
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
i
o
e EGET KAPITAL OCH SKULDER
-
T Eget kapital
e Bundet eget kapital
-, Aktiekapital 100 100
! Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 12 922 18 607
Arets resultat -5 419 -5 685
Summa fritt eget kapital 7 503 12 922
Summa eget kapital 7 603 13 022
Obeskattade reserver
Ackumulerade overavskrivningar 16 13 692 6 801
Summa obeskattade reserver 13 692 6 801
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 17 2 736 2319
Summa avsattningar 2736 2319
Langfristiga skulder 18,19
Skulder till kreditinstitut 143 837 143 837
Skulder till koncernféretag 85 481 90 981
Ovriga skulder 865 1 863
Summa langfristiga skulder 230 183 236 681
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0
Leverantorsskulder 172 163
Skulder till koncernforetag 0 0
Aktuella skatteskulder 2 804 2 680
Ovriga skulder 400 313
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 2 452 2278
Summa kortfristiga skulder 5 829 S 434
'SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 260 043 264 257
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
: Erhallna aktie- Balanserat
. Aktiekapital agartiliskott resultat Totalt
» Ingdende eget kapital 2022-01-01 100 37 350 33 743 3 707
ot Erhallna aktiedgartillskott 15 000 15 000
& Arets resultat -5 685 -5 685
3 Fusionsdifferens
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 52 350 -39 427 13 022
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 52 350 -39 427 13 022
Erhallna aktieagartiliskott 0
Arets resultat -5 419 -5 419
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 52 350 -44 847 7 603
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KASSAFLODESANALYS
Not
Belopp i tkr 2023 2022
Efi Den l6pande verksamheten
.5-»{ Resultat efter finansiella poster -2 611 -540
e Justering for poster som inte ingar i kassaflodet / 880 7 880
< 5 269 7 340
gf;g Betald inkomstskatt 124 124
] Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 5393 7 464
Kassaflbde fran foréndringar i rOrelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rorelsefordringar -3 139 -1 064
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 270 -3 806
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 2 524 2 593
Investeringsverksamheten
Avyttring av finansiella tillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott 0 15 000
Okning(+)/minskning (-) erhallet/lamnat koncernbidrag 4 500 0
Okning (+)/minskning (-) lan -6 498 -17 150
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 998 -2 150
Arets kassafléde 527 443
Likvida medel vid arets boérjan 2 629 2 187
Likvida medel vid arets slut 3 156 2 629
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allman information

Niam Core-Plus Il Diamant AB, org nr 556906-7514, med sate | Stockholm ar ett helagt dotterbolag till Niam
Core-Plus |I Huddinge Holding AB, org 559112-6361, som ingar i en koncern med Niam Nordic Core-Plus 1], org
nr B 207 372, Luxemburg, som toppmoderbolag. Bolagets verksamhet bestar i att 4ga och forvalta fastigheter.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

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

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ingar i koncern dar
Niam Core-Plus Il Holding AB, org nr 558073-4165, tillampar [FRS i dess koncernredovisning.

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasing har fran och med 1 januari 2019 ersatt IAS 17 Leasingavtal. RFR 2 innehaller eft undantag fran

de forandringar som IFRS 16 medfor for leasingtagare och da bolaget har valt att tillampa detta undantag sa
har inforandet av IFRS 16 inte fatt nagon materiell inverkan pa bolaget.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid uppriattande av bolagets finansiella rapporter
Arsredovisningen har uppréttats utifran antagande om fortlevnad (going concern). Tillgangar, avséttningar och
skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra transaktioner | utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/elier omrakningsdifferenser redovisas | Rapport over totalresultat.

Intakter
Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran
férvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjéart som en intakt i

resultatrakningen 6ver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart over
hyreskontraktets loptid.
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Personal

Bolaget har varken under innevarande rékenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstallda varfor
nagra [Oner eller ersattningar ej har utbetalts.

Skatter

Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande fransaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas | eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell

skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de
temporéra skillnaderna férvantas bli utjdmnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar

beslutade eller aviserade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetainingar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktieagartiliskoft
Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller

lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fGrs direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivningen ej erfordras. Erhallna aktieagarskott
redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 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 tillgangen kan beraknas pa ett tiliforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet {ill den del tiligangens prestanda forbattras i forhallande il
den niva som gallde da den ursprungliga anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

AvsKrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde.
Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

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

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

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att beddéma om det finns indikation pa
nedskrivhingsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoforséljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedomts
individuelit. Hyresfordringars forvantade Ioptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas | rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar med
forfallodag mer an 12 méanader efter balansdagen redovisas som anlédggningstillgangar, ovriga fordringar
redovisas som omsattningstillgangar.

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

Obeskattade reserver

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
folid av en intraffad handelse och det ar froligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassailodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsatiningar omprovas vid varje bokslutstilifalle.

Andra finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder, till exempel lan, leverantdrsskulder och képta men ej betalda fastigheter, vérderas till

upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader periodiseras over lanets forvantade loptid.

10
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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 nar rattigheterna | avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarnas likvida medel
samt kundfordringar och bland skulderna leverantorsskulder samt ovriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde beraknas med
hjalp av effektivrantemetoden, dar direkt hénférliga kostnader och intdkter periodiseras 6ver kontraktets loptid
med hjélp av effektivréntan. Effektivranta ar den ranta 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 balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller ait samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och foretagsledningen gor
bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal faktorer som under radande forhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma
redovisade vérden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
p& bolagets resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det
framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor {avkastningskrav). Information om detta samt de
antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av Not 12 Forvaltningsfastigheter.

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

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter
Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler. Framtida minimileasingavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara operationella
leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade hyresintakter inom ett ar 14 813 14 813

Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 29 626 44 438

Avtalade hyresintakter senare an fem ar 0 0

Summa 44 438 59 251
Not 5 Fastighetskostnader

2023 2022

Drifts-och underhallskostnader -2 161 -1 834

Administrationskostnader -515 447

Summa -2 675 -2 276

11
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Not 6 Avskrivningar

12

2023 2022
Avskrivningar byggnader och mark -0 487 -5 487
Avskrivningar byggnadsinventarier -2 149 -2 149
Avskrivningar markinventarier -131 -131
‘Summa -7 767 -7 767
Notf 7 Ranteintakter och liknande resultatposter
2023 2022
Ranteintakter, évriga 91 14
Ovriga finansiella intékter 752 493
‘Summa 842 507
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader, koncernforetag -6 214 -6 830
Rantekostnader, 6vriga -7 229 -2 6495
Ovriga finansiella kostnader -113 -113
Summa -13 555 -9 588
Not 9 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Erhallna koncernbidrag 4 500 0
Avskrivningar utéver plan -6 891 -4 643
‘Summa T -2 391 -4 643
Not 10 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa:
Fastighet -367 -367
Swap -51 -135
Summa 417 -502
Not 11 Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -5 002 -5 183
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 1030 20 6% 1 068
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
bokforda intakier ~-26% -1 293 -27% -1 414
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej
bokforda kostnader | 0% 0 0% 0
Skatteeffekt av temporara skillnader som ej bokfors
uppskjuten skatt pa -3% -155 -3% -155
Effekt av andrad skattesats 0% 0% 0
Redovisad effektiv skatt ~8% 417 ~-10% -502
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarde

Omklassificeringar

Fusion

Nyanskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt plan

Omklassificeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Utgaende redovisat varde

Byggnhadsinventarier

Ingaende anskaffningsvarde
Nyanskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Utgaende redovisat varde

Markinventarier
ngaende anskaffningsvarde

Nyanskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Utgaende redovisat varde

Summa forvaltningsfastigheter

2023-12-31
258 885

0

0

0

258 885

-33 218
0

-5 487
-38 705
220 180

2023-12-31
42 583

0

42 583

-12 851

-2 149
-15 001
27 583

2023-12-31
2 600

0

2 600

-85
-131
-916
1 684

249 447

2022-12-31
258 885

0

0

0

258 885

27 731
O

-5 487
~33 218
225 667

2022-12-31
42 583

0

42 583

-10 702

-2 149
-12 851
29 732

2022-12-31
2 600

0

2 600

-604
~131
-85
1815

257 214

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 370 085 tkr. Varderingen kategoriseras som niva 3 |
den sa kallade verkligt varde hierarkin vilket innebéar att varderingen bygger pa icke observerbara indata.

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

Varderingsmetoden utgors av diskonterade kassafloden. (DCF). Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden")
uppskattas en fastighets marknadsvarde genom att anvanda explicita antaganden om formaner och skulder |

samband med agandet over fillgangens forvantade livslangd med beaktande av avyttringstillfalle eller slutvarde.

Sasom accepterad metod inom avkastningsvardering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida
kassafloden for respektive fastighet. Till denna serie av diskonterade kassafloden appliceras en

marknadsharledd diskonteringsranta for att faststalla nuvardet av kassailodet | respektive fastighet. Durationen
av kassaflodet och specifik tidpunkt for infloden och utfioden bestams genom beaktande av hyresjusteringar,
fornyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renovering.
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Lamplig duration drivs typiskt sett av marknadens beteende som sKiljer sig for respektive fastighetstyp. For

fastigheter sdsom investeringsobjekt ar periodiserade kassafloden typiskt sett estimerade utifran bruttointakt
minus vakans, ej debiterbara kostnader, hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader, maklar- och

i provisionskostnader och dvriga forvaltningskostnader. Denna serie av nettokassafloden samt det estimerade
slutvardet vid slutet av agandeperioden diskonteras sedan.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 december 2023

Inflationsantagande 2024 (%) 2,0%

Inflationsantagande 2025-2033 (%) 2,0%

Kalkylperiod, ar 2024-2033

Direktavkastning (%) 5,00%

Kalkylrdanta (%) 7,00%

l.angsiktig vakans (%) 3,0%

Hyresantagande Arlig hyresintakt pa befintliga avtal samt

av varderingsinstitutet uppskattad
marknadshyra och uthyrningstakt.
Anpassat utifran utfall for fastigheten
och varderingsinstitutets erfarenhet av
likartade projekt.

Det forekommer inga begransningar i ratten att salja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera
hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Drift- och underhéliskostnader

Not 13 Aktiverade lanekostnader

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 1045 1 045
InkGp 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1045 1 045
Ingaende avskrivningar enligt plan -484 -372
Arets avskrivningar enligt plan -113 -113
Utgidende ackumulerade avskrivningar enligt plan -D97 -4 84
Utgaende redovisat varde 448 561
Not 14 Kundfordringar
2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 27 27
Avsattning for osakra kundfordringar 0
Utgaende redovisat virde 27 27
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fastighetsrelaterade kostnader 199 749

Summa 199 749
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Not 16 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31
G Avskrivningar utover plan 13 692 6 801
:,{:; 2umma 13 692 6 801
™
:
it Not 17 Uppskjuten skatt
I;,.Jl Uppskjuten Uppskjuten
2 2023-12-31 skattefordran{-) skatteskuld(+) Netto
Fastighet 0 2672 2 672
Swap 0 65 65
Netto uppskjuten skatt 0 2 736 2 736
Not 18 Langfristiga skulder
Rantebarande lan 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 143 837 143 837
Skulder till koncernforetag 85 481 90 981
Summa 229 318 234 818

Finansieringskosthader periodiseras over krediternas loptider.

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick

under 2023 till 5,91 (4,27) procent. All upplaning har skett | SEK.

| de rantebarande lanen ingar banklan mot sakerhet uppgaende till 147 500 tkr. De sakerheter som bolaget

stallt ar pantbrev i bolagets fastighetsinnehav.

Forfallotider for langfristiga lan:
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen

Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen

Summa

Lanekovenanter

2023-12-31 2022-12-31
0

229 318 143 837
229 318 143 837

Det forekommer lanekovenanter géllande belaningsgrad LTV, rantetackningsgrad ICR samt Minimum Equity.

Per arsskiftet uppfyllde bolaget alla lanekovenanter.

Not 19 Stallda sakerheter

Stallda sakerheter stallda for egna skulder och avsattningar:

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sdkerheter stillda for egna skulder och

avsattningar
Summa stallda sakerheter

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter

Ovriga fastighetsrelaterade kostnader
Summa

15

2023-12~31 2022-12-31
147 500 147 500
147 500 147 500
147 500 147 500

2023-12-31 2022-12-31

101 75
2452 2278
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Not 21 Finansiella instrument

Niam Core-Plus Il Diamant AB &ar exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget foljer Niam AB:s
finanspolicy da bolaget administreras av Niam AB och Fastighetspartner P&k AB. Det Overgripande malet

' g L
. Wer e - l..r'-.r"—— [ ——] -_‘n._.:**ﬁ,:

Niam Core-Plus |l Diamant AB finansieras av externa och koncerninterna lan samt eget kapital. Rante-

ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella skulder forutom [an utgors av rantederivat. Darutover har
bolaget hyresfordringar och leverantorsskulder samt likvida medel som utgor finansiella instrument. De
framsta finansiella riskerna som foretaget ar utsatt for ar refinansieringsrisk och ranterisk.
Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar foremal for finansiell riskhantering.
Lane- och Tillgadngar varderade {ill Verkligt
2023-12-31 kundfordringar verkligt varde via arets resuitat Summa varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 27 - 27 27
Ovriga kortfristiga fordringar 2 266 - 2 266 2 266
Likvida medel 3 156 - 3 156 3 156
Summa ‘ ) 5 449 - 5 449 5 449
Ovriga finansiella
skulder varderade
till upplupet Skulder varderade till Verkligt
2023-12-31 anskaffningsvarde verkligt varde via arets resultat Summa varde
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 143 837 -314 143 523 143 523
Skulder till koncernféretag 85 481 - 85 481 85 481
Leverantorsskulder 172 - 172 172
Ovriga kortfristiga skulder 400 - 400 400
Summa 229 891 -314 229577 229 577
Lane- och Tillgangar varderade f{ill Verkligt
2022-12-31 kundfordringar verkligt varde via arets resultat Summa varde
Finansiella tillgangar .
Kundfordringar 27 - 27 27
Ovriga kortfristiga fordringar 3 077 - 3 077 3 077
Likvida medel 2 629 - 2 629 2 629
Summa 5733 - 5733 5733
Ovriga finansiella
skulder varderade
till upplupet Skulder varderade till Verkligt
2022-12-31 anskaffningsvarde verkligt varde via arets resultat Summa varde
Finansiella skulder o
Skulder till kreditinstitut 143 837 -67 143 770 143 770
Skulder till koncernforetag 90 981 - 90 981 90 981
Leverantorsskulder 163 - 163 163
Ovriga kortfristiga skulder 313 - 313 313
summa 235 293 -67 235 226 235 226
Ranterisk

kostnaden, som paférs kvartalsvis, uppgar till langivarnas vid varje tidpunkt genomsnittliga upplaningskostnad.

Bolaget ar indirekt utsatt for féljande finansiella risker:

- kreditforsorjningsrisk - risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
- ranterisk - risken att marknadsrantan forandras pa ett oférdelaktigt satt

- motpartsrisk ~ risken att motpart inte kan fullgora sina ataganden
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Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad {ill
koncernbolaget Niam Core-Plus Il Holding AB.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av ofillracklig

kortsiktig likviditet. Malet for den koncern som Niam Core-Plus |l Diamant AB tillhor ar att dela ut allt kapital
som inte behdvs av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock goras med hansyn till sarskilda

omstandigheter. En anledning kan vara att det behévs en likviditetsreserv for framtida investeringar eller
extra amorteringar.

Refinansieringsrisk defineras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet for den
koncern som Niam Core-Plus |l Diamant AB tillhdr &r att upprétta en stark och konkurrenskraftig bas av
finansiella institutioner géllande finansiering. For att fa de basta marknadsvillkoren och for att undvika beroende
av en motpart, bor all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om mgjligt, med flera potentiella langivare. All
refinansiering bor ocksd anpassas for att passa den specifika tillgangen och den forvéntade aterstaende tiden
av innehavet, kostnad for fortida laneaterbetalning etc. Koncernen ar medveten om refinansierings- risken, men
ser ingen omedelbar risk fér laneavtalen i de nuvarande portfoljerna.

Tabellerna nedan visar avtalade &terstdende I6ptider (odiskontierade varden) pa de finansiella skulderna.

Redovisat varde 2023-12-31 Forvantat kassaflode
Finansiella skulder Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5
Rantebarande skulder 229 004 0 0 0 0 0
Leverantorsskulder 172 172 0 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 400 400 0 0 0 0
Summa 229 577 572 0 0 0 0
Redovisat varde 2022-12-31 Forvantat kassaflode
Finansiella skulder _ Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5
Rantebarande skulder 234 750 0 0 0 0 0
Leverantorsskulder 163 163 0 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 313 313 0 0 0 0
Summa 235 226 476 0 0 0 0
Rantan uppgar vid varje tilifalle till av [angivaren angivna villkor, baserat pa langivarens finansieringskostnad.
Not 22 Transaktioner med narstaende
Av totala inkop och forsaljning foreligger inga tfransaktioner med andra foretag inom hela den koncern som
bolaget tillhdr. Koncerninterna rantekostnader 2023 uppgar till 6 214 tkr (6 830) tkr.
Not 23 Disposition av vinst eller forlust (kr)
Till bolagsstdmman férfogande star féljande vinst, i kronor;
Fritt eget kapital 12 922 235
Arets resultat -5 419 427
7 502 808
Styrelsen foreslar att till férfogade vinstmedel disponeras sa att
| ny rakning balanseras 7 502 808
7 502 808
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Not 24 Vasenliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Det har inte varit ndgra vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

~—— DocuSigned by: DocuSigned by:
%42’% Marie Mattiasson.
N 47DAF20F547047C.... 0C13E181871C462...
Victor Wettergren Marie Mattiasson
Styrelseordférande Styrelseledamot

DocuSigned by:

Ueronita Uidlwnd

AB755CO4AAQE48S...
Veronica Vidlund

Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:
Erodnt Wanré
VLAV H‘ AN e,
A7F3BD79583843D...

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberatteise

Till bolagsstamman i Niam Core-Plus Il Diamant AB, org.nr 556906-7/514

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Niam Core-
Plus Il Diamant AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-

31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av Niam Core-Plus Il Diamant ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av dess

finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller 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 ar oberoende i forhallande till Niam Core-Plus I
Diamant AB enljgt god revisorssed i Sverige och har | évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nodvéndig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

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

Revisorns ansvar

V&ra mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig déssa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt I1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskiit eller tilisammans rimligen kan férvadn-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdd&me och har en professionellt skeptisk instadllning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, uiformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsentiga for
att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontraoll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effeklivi-
teten i den interna kontrollen.

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar. .

e drarviensiutsats om l[ampligheten j att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handeiser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga atf fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna 1 arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte l&ngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens foérvaltning for Niam Core-Plus |l
Diamant AB f&r rdkenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31
samt av forslaget till dispositioner betrdaffande bolagets vinst
eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet f6r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tilf disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdlining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f&r-
summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sakerhef bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forstag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéilning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

~—DocuSIigned by

Frodne kawen
I"-—-—-.r"iu.i"F-'.’.'-ITI:I''a"E 5838430

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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All notices and disclosures will be sent to you electronically




Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or 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 disclosures
electronically from us.

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
recetve notices and disclosures electronically as follows:

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

iy

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
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