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DocuSign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus || Holding AB
Org. nr. 558073-4165

Forvaltningsberéttelse

Agarforhallanden
Bolaget &r ett helagt dotterbolag till Niam Core-Plus Il Luxembourg S.a r.l. Koncernens yttersta dgare ar Niam Nordic Core-Plus |l SICAV-FIS SCS (CSSF 207 372} i Luxembourg.

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att 4ga och férvalta fastigheter i Norden genom dotterbolag samt att anskaffa och tillskjuta kapital till sina dotterbolag.

Bolaget registrerades 23 augusti 2016 och har sitt sédte i Stockholm. Detta ar bolagets sjétte rakenskapsar.

Bolaget dger sex bolag till 100%. Dotterbolagen ar svenska aktiebolag och &r, Niam Core-Plus i Finland Office Holding AB, 558099-8802, Niam Core-Plus Il Finland Retail
Holding AB, 559140-2739, Niam Core-Plus || Denmark Holding AB, 559087-0447, Niam Core-Plus || Benmark Holding 2, 559146-0588, Niam Core-Plus || Huddinge Holding
AB, 559112-6361, 559129-5679 och Niam Core-Plus |l Service AB, 559070-4325, samtliga med séte i Stockholm,

Bolaget har ingen anstalld personal. Léner och andra erséttningar har ej utgatt. Bolaget administreras av Niam Fund Services AB.

Vasentliga hdndelser under aret

Niams uppfattning &r att Rysslands invasion av Ukraina inte har ndgon direkt paverkan pa den nordiska fastighetsmarknaden. Kriget i Ukraina, i kombination
med den inbyggda inflexibiliteten i logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade rianfor och byggkosinader stiger och har orsakat en
diskrepans mellan kdparnas och séljarnas forvantningar, men denna férvantas gradvis minska under det kommande aret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar
med hig efterfrAgan, med oféréndrade eller till och med dkade hyresnivaer, i de nordiska marknaderna.

Covid-19-pandemin har gj visentligen paverkat bolagets verksamhet, stallning och resultat under rdkenskapsaret. En félid av pandemin &r ett ékat distans- och
hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan pa intdkter och tilgangsvarden bevakas kontinuerligt, men bedéms ej ha paverkat bolaget
vasentligen fore efler efter balansdagen.

Avyitringar
Suurpelto Refail Praperty
Under 2022 har Niam Core-Plus |l Suurpelto Oy org.nr. 2880546-8 avyttrats.

L aajasalo Retail Property
Under 2022 har Niam Core-Plus |l Laajasalo Oy org.nir. 2880518-5 avylirals.

Aviabulevardi | Office Property
Under 2022 har Niam Core-Plus |l Aviabulevardi | Oy org.nr. 2817352-8 avyttrats.

Aviabulevardi Il Office Property
Under 2022 har Niam Core-Plus il Aviabulevardi Il Oy arg.nr. 2870300-9 avyttrats,

Vasentliga hidndelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Koncernens resuitat och stdllning

Oversikt, Teur 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakier 19 867 19 820 20 200 18 640 14 171
Totalresultat 10 324 12 811 381 10 839 8 633
Balansomslutning 253 671 370 539 361 503 363 322 308 127

Forslag till disposition betrdffande moderbolagets vinst eller forlust

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserad vinst 53 801 974
Erhallna aktiedgartillskott 1 666 116
Periodens resultat B 909 531

EUR 64 377 621

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Aterbetalning av aktiedgartillskott 9311 484
| ny rékning overfors 55 066 137
EUR 64 377 621

Vad betriffar koncernens och moderholagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkningar, kassafliddesanalyser
samt rapport dver fordndring av eget kapital med tillhérande bokslutskommentarer, Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i Teur.
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Docu3ign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus Il Holding AB
Org. nr. 558073-4165

Resultatrakning koncernen

for rékenskapsaret som slutar den 31 december

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Teur Not 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 2 19 867 19 820
Erséattning fran hyresgéster 6 077 4 305
Fastighetskostnader 3 -6 615 -5 804
Driftoverskott 19 329 18 921
Ovriga kostnader 4 -1 342 -1 535
Férlust vid férsalining av fastigheter 5 -6 707 =
Orealiserade vardeférandringar 8 12 586 8379
Rorelseresultat 23 866 26 765
Finansiella intakter 6 2 653 1 294
Finansiella kostnader B -B 486 -3 132
Finansnetto -5 833 -7 838
Bokslutdispaositioner 181 -
Resultat fore skatt 18 214 18 927
Skatt pa arets resultat 7 -6 073 -5 803
Arets resultat - 12141 13124
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 12 141 13124
Total 12 141 13 124
Ovrigt totalresultat

2022-01-01 - 2021-01-01 -

2022-12-31 2021-12-31

Periodens resultat 12 141 13124
Poster som kommer att omféras till arets resultat
Omrakningsdifferens _ -1 817 -313
Ovrigt totalresultat . -1 817 313
Periodens totalresultat 10 324 12 811

Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.
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Niam Core-Plus Il Holding AB
Org. nr. 569073-4165

Balansrakning koncernen

per 31 december

Docusign Envelope |ID; 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Teur _ _ _ Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 8 237 343 361 282
Uppskjutna skattefordringar 10 - 427
Summa anldggningstillgangar 237 343 361 708
Omsdttningstillgangar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 262 278
Derivat 17 17 /5
Kortfristiga fordringar hos koncerntdretag 9 493 —
Hyresfordringar och &vriga kortfristiga fordringar 12 2379 3 354
Kassa och bank 13 4 177 5123
Summa omsiéttningstillgangar 16 328 8 830
SUMMA TILLGAN@_,_C\_B_ . o 253ﬂ 370 539
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hdnfdrligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital B B
Ovrigt tillskjutet kapital 57 097 58 431
Balanserad vinst 49 619 38 100
Summa eget kapital 106 722 96 637
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 15 97 199 162 422
Langfristiga skulder till koncernféretag 15 29 403 83 551
Ovrig langfristig skuld 500 4 842
Uppskjuten skatteskuld 10 12 667 11 314
Summa langfristiga skulder 138 769 262 129
Kortfristiga skulder
Korifristiga réantebérande skulder 15 906 4 041
Kortfristiga skulder till koncernféretag - 214
Derivat 17 - 819
Leverantdrsskulder och dvriga kortfristiga skulder 18 5047 4 921
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 12z 1 5?_3_
Summa kortfristiga skulder 7 180 11 873
Summa skulder 146 949 274 002
253 671

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

370 538

4 (26)
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DocuSign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus Il Holding AB
Org. nr. 559073-4165

Forandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt Valuta-

tiliskjutet omraknings-  Balanserad  Totali eget
Teur Aktiekapital kapital reserv vinst kapital
Eget kapital 2019-12-31 _ 6 55 309 -703 25110 79722
Tillskjutet fran aktiedgaren — 1126 - - 1126
Omrakningsdifferens - - 715 - 715
Totalresultat . - - = 167 167
‘Eget kapital 2020-12-31 8 56435 12 25 277 81 730
Tillskjutet fran aktiedgaren - 1 996 — - 1 996
Omrakningsdifferens - — -313 - -313
Totalresultat - = - - 13124 13124
Eget kapital 2021-12-31 6 58 431 -301 38 401 96 537
Tillskjutet fran aktiedgaren - 1 666 — — 1 666
Aterbetalt till aktiedgaren - -3 000 ~ — -3 000
Utbokning salda dotterbolag - — - 1195 1195
Omrakningsdifferens — o -1 817 - -1 817
Totalresultat L - — L = - 12141 12 141
Eget kapital 2022-12-31 6 57 097 -2 118 51737 106 722

Aktiekapitalet bestar av 6 500 antal aktier med kvotvarde 1.
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DocuSign Envelope 1D: 8BABASD3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus |l Holding AB 6 (26)
Org. nr. 558073-4165

Kassaflodesanalys koncernen
for rékenskapsaret som slutar den 31 december

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Teur _ Not 202::2‘-_12;31 2021 -12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 18 214 18 927
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivning pa laneupplaggningsavgifter 6 217 114
Resuitat fran omvéardering av fastigheter 8 -12 586 -9 379
Resultat fran omvardering av finansiella instrument 6 -2 370 -1 104
Justering for vinst/fforlust pa salda fastigheter 5 6 707 -
Rantefinansieringskostnad 6 7 960 8 814
Kursvinster/foriuster 6 27 14
Ovriga ej kassaflédesgenererande poster _ — ] =
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore fordndringar av rirelsekapital 18 169 17 386
Fordandringar i rérelsekapital
t-6randring av fordringar -3 033 1018
Férandring av kortfristiga skulder 1573 -341
Kassafldde fran den 16pande verksamheten efter férandringar av rérelsekapital 16 709 18 063
Betalda réntor -7 884 -8 901
Erhalina réantor 109 16
Betald skatt . -531 _ -841
Kassaflédet fran den l6pande verksamheten 8 403 8 337
Investeringsverksamheten
Férvarv av fastigheter och investeringar 8 -1 320 -167
Awyttring av fastigheter 18 493 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten 17 173 -7167
Finansieringsverksamheten
Amortering av an -10 425 902
Amortering av aktiedgarlan -12 707 -4 §23
Aterbetalning aktieagartillskott -3 000 ~
Utbetalningar avseende den nominella delen av leasingskulden _ -256 -296
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -26 388 -6 121
Arets kassaflode -812 1 449
Likvida medel vid arets borjan 5123 3701
Kursdifferens likvida medel -134 -27

_I___ikvida mede] Ei_d_érets slut 4177 5123




DocuSign Envelope ID: 88ABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F5118

Niam Core-Plus Il Holding AB 7 (26)
Org. nr. 559073-4165

Resultatrakning moderbolaget

for rakenskapsaret som siutar den 31 december
=

AL

ront
- 2022-01-01 - 2021-01-01 -
i Teur Not 2022-12-31 2021-1 2—_31
£
:;-;;i Ovriga kostnader 4 136 -440)
£y Rorelseresultat -136 440
o

()
Resultat fran finansiella investeringar

Finansiella intdkter 6 10 600 —
Finansiella kostnader 6 -1 707 -309
Finansnetto 8 893 -309

Bokslutsdispositioner

Erhallet/lamnat koncernbidrag _ 153 442
Resultat fore skatt 8 810 -307
Skatt pa arets resultat 7 = -
Arets resultat 8 910 -307

Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 8 910 -307
Ovrigt totalresultat i _
Totalt Gvrigt totalresultat = o

Totalt dvrigt totalresultat for aret 8 910 -307




Niam Core-Plus |l Holding AB
Org. nr. 558073-4165

Balansrakning moderbolaget

per 31 december

DocuSign Envelope |ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Teur Not  2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 9 57 695 56 244

Summa anldggningstillgangar 57 695 56 244

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 9 437 446

Kassa och bank 13 269 147

Summa omsdttningstillgangar 9 706 593

SUMMA TILLGANGAR . 67 401 56 837

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 I

Fritt eget kapital

Erhallet aktiedgartillskott 57 096 58 430

Balanserad vinst eller farlust -1 629 -1 322

Arets resultat 8 910 -307

Summa eget kapital 64 384 56 808

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 3 000 -

Kortfristiga skulder till ndrstaende 15 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 2 29

Summa kortfristiga skulder 3017 29

Summa skulder 3017 29
67 401

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

S S R S o o ey g™ O 0 =t

56 837
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Docusign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus il Holding AB
Org. nr. 559073-4165

Forandring av eget kapital, moderbolaget

Ovrigt

filiskjutet  Balanserad Totalt eget

Teur Aktiekapital kapital vinst kapital
Eget kfl_;_:\__i_t_al 2019-12-31 _ __ A 55 309 =211 55 105
Tillskjutet fran aktiedgare - 1125 — 1125
Totalresultat . . e ™ — -1 115 -1 115
Eget kapital 2020-12-31 7 56 434 -1 326 55115
Tillskjutet fran aktiedgare - 1 996 - 1 996
Fusionsresultat - — 7 4
Totalresultat _ . . - - -307 -307
Eget kapital 2021-12-31 . 7 58 430 -1 629 56 808
Tillskjutet fran aktie&dgare - 1 666 - 1 666
Aterbetalning till aktiedgare — -3 000 —~ -3 000
Totalresultat — - 8 910 8 910
57 096 7 281 64 384

_Eget kapital 2022-12-31 7

Aktiekapitalet bestar av 6 500 antal aktier med kvotvéarde 1.
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Docusign Envelope ID: 8BABASD3-4391-46A7-9A1TF-D342588F5118

Niam Core-Plus |l Holding AB
Org. nr. 559073-4165

Kassaflodesanalys moderbolaget

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Teur
Den lépande verksamheten
Rdrelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Ovriga ej likviditetspaverkande poster
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital

Foradndringar i rirelsekapital

Fdrandring av fordringar

F&randring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter férandringar av rorelsekapital

Investeringsverksamheten

| dmnade aktieggartillskott

Fusion av dotterféretag

Erhallen utdelning

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Aterbetait aktiedgartiliskott
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets boérjan
Kursdifferens likvida medel
Likvida mEEiEI vid arets sluE_

2022-01-01 -
2022-12-31

-136

-136

-9 013
3124

-6 025

-1 451

11
10 587

2021-01-01 -
2021-12-31

440

440

-103
454

9 147

-3 000

-3 000

122

147

269

-85

232

147

10 (26)



DocuSign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-8A1F-D342588F511B

Miam Core-Pius |l Holding AB 11 {25)
Org nr. 558073-4165

Redovisningsprinciper och noter
Alla belopp [ tEUR om Inget annat anges

— Not 1 RedovisnIngsprinciper
;f:.} Alimén Information
:i:*::i Niam Core-Pius || Holding AB utgor det svenska holdingbolaget | fonden Niam Nordic Core-Plus | SICAV FIS-SCS MNiam Core-Plus Ii Holding AB 4t ett helagt doltterbelag till Nriam
iy Core-Plus Il Luxembourg S 4 t |, Bolaget bildades 23 augusti 2016 och detta 4r bolagets sjdite rakenskapsir.
{'..‘5}
E*:i Syftet med bolagets verksamhet dr att {i) {Grvdrva, f6rvalta samt avyttra fastigheter | Norden ach (ii) uppfyila dgarens avkastningskrav och {iii} aktivt bidra i verksamheten med
-::: dgandeaskap, hyres{ragor, finansiering och férsdljning eller annat uinytijande ay fastighetsporticlierna.
re)
{':::} Kencernens finansiella rapporter for rdkenskapsaret som slutade 31 december 2022 inkiuderar moderbelaget Niam Core-Plus || Holding AB och alla dess dotterbotag - tillsammans
l:i:*] Kencernen. ;

Grunder for redovisningen

Rakenskaper har uppritiats enligt de av EU antagna |[FRS standarderna och tolkningarna av dessa ({FRIC). Vidare har koncernredovisningen uppréattats i enlighet med svensk fag
genom tillampning av Radet [Gr finansiell rapporenngs rekommendation BFR 1 (kompletterande redovisningsragler for kencerner) Rékenskaperna dr upprittade baserat pa
verkligl varde for farvaltningsfastigheter, mark, byggnader och finansiella derjvat, nominelit varde (Br uppskjuten skatt samt anskafiningsvarde for resterande paster.

Foérutsdttningar vid uppréttande av de finanslelta rapportern;

Koncernredovisningan har upprittats med utgangspunkt av anskaffningsvirde med undantag for férvaliningsfastigheter, mark och byggnader cch derivatinstrument. De
finansiella rapporterna presenteras i eure och alla vdrden &r avrundade till narmaste tusental, utom nir annat anges. De redovisningsprinciper som anvants har tillampats
konsekvent pa resultatet, andra vinster och fdrluster, Wllgangar, skulder och kassafldde inom de enheater som ingar i koncernredevisningen

Klassificering
Anldggningslilgangar och langfristiga skulder innehaller poster som férvantas att realiseras, eller som fdrfaller mer &n tolv manader fran balansdagen, Omsattningstilgangar
och korlfristiga skulder innehatler poster som férvintas att realiseras, eller regleras mindre an {olv manader fran balansdagen.

Fortlevnadsprinclp
Rdkenskaperna &r upprattade baserat pa antagande em koncernens fortlevaad. Ledningen kdnner inte il nagra vdsentliga osdkerheter rérande handelser eller férutsattningar
som skulle ulgdra ett hot mot kancernens fordlevnad. Redovisningsprinciperna har konsekvent anvidnts i de bolag som Ingdr | kencernens finansiella rapporter.

Visentliga bedémningar och uppskattningar
Alt upprétta de finansiel'a rapporterna | enlighet med IFRS kraver beddmningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar tillimpningen ay redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Det slutliga utfallet kan avvika fran resultatet av dessa uppskatiningar och bedémningar.

Farvaltningsfastigheter

Verkligt viarde utgdrs av del vardet till vilket en tillgang kan dverlatas mellan kunniga parter som dr obercende av varandra och som har ett intresse ay att transaktionen genomfirs
i enlighet med internationel'a vardenngsstandarder. VArderingsmetoden {6)jer "The Praclice Statements” och "Guidance Notes™ i “the Appralsal and Valuation Manual” Wtgiven

av “‘the Royal Ihstdute of Chartered Surveyors (RICS)", Varderingsmeloden utgors av diskonterade kassafléden (DCF) alternativt Equivalent yield method, vilken dverensstdmmer
med IFRS 13 Virdering ay fastighelerna hl) verklig virde baseras pa det mes! fardelaidiga nylljandet av fasligheten.

Enligt accepterade varderingsteorier bestdms vardel pa fastigheter av det diskonterade framtida kassafléde som fastgheten frvdntas generera | tilldgg bl detta ingér dven det
uppskattade marknadsvdrdet pa obebyggd mark och byggratter, Vardet pa fastigheterna ar hanfdrbart til niva 3 enligt IFRS virderingshierarki. Underliggande faktorer for niva 3 ar ej
cbeserverbara faktorer far tillgangar eller skuldar.

Enligt diskontenngsmetoden ("DCF-metoden’} uppskattas en fastighets marknadsvérde genom att anvanda explicta antaganden om for- och nackdelar i samband med agandet
over tillgangens forvintade fivsidngd med beaklande av rest- eller stutvarde, Sasom accepterad metod inem avkastningsvirdering bygger DCF-meteden pa en prognos ay framtida
kassalldden for respektive fastighet. Till denna serie av prognosticerade kassafldden apphiceras en marknadsmassig diskonteringsranta fdr att faststalla nuvdrdet av kassaflodet

| respektive fastighet Durationen ay kassaflddet och tidpunkt o7 infloden och utfléden bestams genom beaktande av hyresjusteringar, férnyelse ay hyresavtat och uthyrningstid
relaterad till detta, nyuthyring, ombyggnation eller renoveringar. Duration drivs vanligtvis av marknadens beteende som skiljer sig fiir respektive fastighetstyp. Fér férvaltnings-
fastigheter ar pericdiserade kassailéden vanligtvis estmerade ubifran bruttointdkter minus vakanser, ej debilerbara kostnader, hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader,
mdklar- och provisionskestrader och dvriga {térvaltningskostnader. Denna sere av nettokassafldden samt det beddmda restvdrdet vid slutel av 3gandeperioden diskonteras
darefter

Vdrderarna dr ackredilerade och med erkdnda och relevanta professionella kvalifikationer och med aktuell erfarenhet av fastigheternas kategori och geografiska befagenhet,

Ingen fastighet anvdnds fér kancernens eget nyttjande.

Skatt

Osdkerhet [oreligger avseende tolkning av komplexa skalleregler, fdrandringar i skaitelagar och vardet och tidsfaktorn i framtida beskattningskar inkomst, Avsattningar baseras
pa realistiska beddmningar av potentiella skattekonsekvenser i respektive land dér koncernen bedriver verksamhet, Avvikelser i tolkningarna kan uppsta av manga anledningar
barcende pa forutsdtiningarna t respektive koncernforetags hemyist.

Betrdffande berdkning av uppskjuten skalt féreligger dven osdkerhet kring framtida applicerbar skaltesats pa de temporara skillnaderna ech dven knng méjligheten att identifiera
uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprnnciperna ska uppskjuten skatt beraknas wlifran nominelit varde utan diskontering, dvs den nominella skattesatsen. Aktuel)
skatlt dr aftast avsevart lagre pa grund av mdjligheten all sila fastigherna pa ett skatteeflektivt sdtt och delvis pa grtind av tidsfaktorn.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som har tilldmpats fran och med 2022
Fordndringar | redovisningsphinciper och telkningar som tilldmpas fran 2022 hade ingen vdsenthg paverkan pa fondens redovisning

Ovriga nya standarder, dndringar eller tolkningar
Ovriga av EU godkdnda nya och dndrade standarder samt tolkmingsuttalanden fran IFRS Interptetations Committee bedéms (6r narvarande inte paverka Niam Core-Plus 1i Holding ABs

resultat eller finansiella stil'ning i vdsentlig omfattning.
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Koncernredovisning
Kencernredavisningen emfaltar rakenskaperna fér moderbolaget och dess dotterbolag per den 31 december 2022, Kontroll uppnas ndr koncernen ar exponerad far eller har
raltigheter Uil rérlig avkastning ifran investeringsehjektet och har férmagan att paverka avkastningen genom sitt inflytande.

:::} Dotteribrotag

4::*: Daiterforetag dr de fdretag (inklusive special purpose entities} som kontralleras av moderfiretaget, Kentroll fdreligger nar moderfdrataget har direkt eller indirekt bestammande
joera inflytande, vitket innebadr ratt alt utforma ett fdretags finansiella och operativa strategier | syfte att erhdlla ekonomiska firdelar. Vid bedémning av huruvida kontroll foreligger
yerdd medraknas polentiella rosiberattigade aktier Dotterbolagens finansiella rapporter upprattas avseende samma period som moderforetaget enligt konsekventa redovisnings-
G principer och ingar | koncernens finansiella rapporter fran och med ndr kentroll uppstar till och med néar kontroll upphér,

{irast

‘:E ; MREC/Joint Arrangements

byt Mutual real estate bolag | Finland, ddr koncernens dgande 8r mindre an 100% betraktas som joint cperations i enlighet med IFRS 11 Joint Arrangements. Koncernen

:::% inkludarar biigangar och skulder | relation Hl innehavel 1 joint pperations, inklusive sin andel av eventugla tllgangar och skulder som dgs gemensamt Danttover inkluderar
(s Koncernen intakter och kestnader i relation bil innehavet | joint operations, inklusive sin andel ay eventuella intdkter och kostnader som dgs gemensamt, Denna konsoliderings-
) metod tilldimpas far alla Joint operations ay denna typ Kencernen har inga joint ventures

Kiassificering av férvéry

Koncernan farvarvar dotterforelag som dger fastigheter. | samband med firvdarvet gérs beddmning om fdrvarvet avser en rirelse. EXt rérelseférvar fareligger nar en verksamhet

med personal | tilfdgyg Yl fastigheten forvdrvas. Beddmningen baseras pa till vilken del vdsentliga processer farvdrvats och sarskilt tlt férekomst av tilthdrande tjianster (¢ ex underhall,
renhallning, sdkerhet, redavisning etc) inkluderande fédrekomsten av personal. Vasentlighelen av dessa Whérande fidnsier beddms ubfran klargdranden i 1AS 40. Om férvarvet

av dotterbolaget inte utgér ett rérelseférvdry sker konsolideringen som ett forvdrvy av en grupp tllgangar och skulder (forvary av tillgdngar) Férvarvskestnaderna vid forvarv av
tilgangar lGrdelas pa fdrvdrvade bilgangar och skulder baserat pa deras relativa maknadsvarde Ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas.

Transaktionor sam efimineras vid konsolidoering

Kencerninterna mellanhavanden ach aorealiserade vinstar eller fasluster som uppkommer fran kopcerninterna transaktioner elimineras vid upprattandest av koncernredovisningen,
Qrealiserade vinster som uppkommer fran transaktionaer med intressefdretag elimineras i den ulstrdckning som molsvarar koncernens dgarandel i denna enhet. Orealiserads
férluster elmineras pa samma sall som orealiserade vinster, men endas! i den utstrdckning det inte finns nagon indikation pa nedskrivningsbehoy,

Utlindsk valuta

Transakilfoner i utfindsk valtta

Den funktionella valutan 4r euro som dven utgor presentationsvaluta. Transakticner i annan valuta dn euro omréknas tifl euro enligt dagskurs Monetdra tillgangar och skulder

| annan valuta dn euro omrdknas till balansdagens kurs Omrakningsdifferenser redovisas i resultatrakningen . icke-monetdra tllgangar och skulder amrdknas till historisk

kurs vid transaktionstillfdllet, Icke-monetara tillgangar och skulder | annan valuta @n euro som redovisas il veriligt vdrde omriknas till kursen vid faststdllandet av verkligt varde.

Omrakning av ttidndska dotterbolag
Tillgangar ach skulder | utlandska dotterféretag (verkhg! varde justering vid konsolidertng} omrdknas till balansdagskurs Resultatrdkningen fran utldndska verksambheter
cmriknas til arets genomsnittskurs Omrdkningsdifferenser redovisas som en egen del | eget kapital och ingar | Syrigt totalresultat,

Nirstidende

Narstaende utgdrs av alla dotterbolag | en koncern, inklusive dess ledningspersoner och deras ndrmsta familjer, ach varje part som har méjlighet att paverka, eller kan paverka
bolaget och har Aganderdtten, kontrollen eller har gemensam kontroll dver bolaget, efler nagon part som har mdjlighet att avsevart paverka 'edningen och/eller andra operativa
strategier hos annan part { den man della kan resultera i att en marknadsmaéssig transaktion ej uppnas

Verkligt viirde virdering
Verkhgt vdrde drdet pris som skulle erhallas vid en fdrsdljning av en tillgang eller den ersatining som skulle erldggas for att dverfora en skuld i en "normal” transaktian mellan

marknadsaktérer vid fillfallet da vardenng gérs. Vardering tili verkligt varde 4r baserat pa antagandet att den marknad som avses dr den primara marknad som tillgangen eller
skulden handlas pa Om en sadan marknad inte finns ska i slallet den mest formanliga marknaden anvandas.

En annan fGrutsditning ar att verkligt varde 3r marknadsbaserat och inte fédretagsbaserat, det vill sdga de antaganden som anvénds vid vardenng ska vara de antaganden
marknadsaktdrerna skulle glira ¢¢h Inte det enskilda féretagets beddmning

Fidr exempelvis icke-finansiella {llgangar innebér detta att det enskilda feéretagets syfle med innehavet inte beaktas utan att det &r de antaganden bland marknadsaktérer som
maximerar hiigst virde fér det tiltankta anvdndningsomradet (highest and best use) som ska anvdndas

Koncernen anvander vdrderingstekniker som dr ldmpfiga med hdnsyn til omstandigheterna och dar tillrackhiga uppgifter finns tiligangliga fdr att mata verkligt varde, maximera
anvandningen av relevanta observerbara data och minimera anvandningen av icke observerbara indata.

MNiva 1
Noterade, ojusterade, pnser pa akliva marknader for identiska Lillgangar eller skulder som kancernen har tillgang Wl vid varderingstidpunkten

Niva 2

Andra indata dn de noterade priser som ingdr i niva 1, vilka ar direkt elfer indirekt chserverbara far tillgangar och skulder.,
Miva 3

[cke observerbara indata (4r tillgangar och skuldear.
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Finansiella Instrument

Derivatinstrument

Koncernen anvdnder dernvatinsirument for atf sdkra sin exponering mot vajufa- och ranfensker som hérrdr fran operationella och finansiella aktiviteter samt investerings-
verksamheten. | enlighet med koncernens finanspalicy innebas eller utfirdas e} denvatinstrument for handelsindamal.

Derivatinstrument redovisas lill verkligt vdrde. Den vinst eller [orfust sam uppkommer vid omyardering tll verkligt varde redovisas direkt i resultatrdkningen.

Verkligt varde pa finansiella derivat &r det uppskattade beloppat Koncernen skulle erhalla eller betala fér att avsluta det finansiella instrumentet pa balansdagen, med hansyn
taget til aktuella rdntor och kreditvérdighelen hos dess motparer. Det verkliga vdrdet dr del noterade marknadspriset pd balansdagen, dvs nuvirget av del noterade terminspnset.

Forsta redovisningstififaliot och efterfilfande vardoring av finansfella instrument
Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde pa den dag da derivatkontraktet ingas och darefer omvarderas det tili verkligt varde Derivat redovisas som tillgangar nar

det verkliga vardet dr positivt och som skulder nédr det verkliga vardetl ar negativt

Borthokning av finansiellz instruomeni
Ett finansiellt instrument tas bor fran balansrakningen ndr koncernen infe langre kontrollerar rdttigheterna i de finansiella instrumenten, vilket vanligen sker vid avyttning eller
ndr alli kassaflade hanforligt till det finansiella instrumentet dverférs till en wtomstande tredje par.

Hyrosfordringar och dvriga fordringar

Korlfrlstiga fordringar redovisas sem kundfordringar och ovriga fordringar. Kund- och évriga fordringar redovisas til anskaifningvardet med avdrag fér osakra fordringar.
Hyra och évriga fordningar redovisas fill ursprungligt belopp. Avsdtining gors nar det finns objekliva bevis Ior alt koncernen inte komnmer alt kunna aterkrdva

fordringar | in helhet Ferdringar skrivs av ndr sannolkheten for atervinning beddms vara avligset

Rintebirande skulder
Skulder tll kreditinstitut redovisas 1l upplupet anskafiringsvidrde Kantebdrande lan redovisas som kordfristigt om fanet forfaller till betalning eller bl den del det amorteras inom
et ar,

Lavarantrsshkulder och Gyriga skulder
Levarantirsskulder och dvriga skufder redovisas Uil anskaffningskestnad Upplupna kostnader, féruthetalda intakter och kortfristiga skulder redovisas som leverantbrsskulder
och &vriga skulder

Foruthetalda Intdkter
Férutbetalda intakter avser intakter som avser {ramtida perioder dar betalning erhallits i {orskott och dér intaklen annu ej uppfyller kriterierna for atf redovisas som intdkt i resultat-
rdkningen

Linekostnader
Lanekostnader akliveras och sknivs av dver lanets livsldngd.

Fdrvaltningsfastigheter

Med fdrvaltningsfastigheter avses fastigheter som Innehas | syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltningsfastigheterna redovisas
vid fSrvdrvel till anskaffningskostnad inklusive forvdrvskostnader. ERerfdljande redovisning av farvaltningsfastigheter sker till verkligt varde, Vardenng sker minst en gang om arel
av eft externt, cheroende varderingsféretag som har relevanta och erkdnda proffesionella kvahfikationer och erfarenhet av den gecgrafiska beldgenheten och typ av fastighet som
vidrderingen avser, Verkhgt varde baseras pa marknadsvdrde, vilket utgors av det vdrde som en fastighet kan avyttras till pa virdenngsdagen mellan villiga och kunniga kopare ach
sdljare pa arm'angds avstand utan tvang och under férsiktig beddmning Det verkliga virdet i den finansiella rapporteringen ar reducerat for det bokfdrda vardet av hyresrabalter,

Varderingarna genomfdrs med beaktande av nettot av de adiga hyresintakterna med avdrag f6r direkta fastighetskostnader och underhaliskostnader, Vid DCF-metoden sker
diskontering av netlofiddet utifran en diskonteringsranta som beaktar nsk Nar marknadsvardet faststalls genom kapitaliseringsmetoden divideras driftdverskottet med
avkasiningskravet | procent {dr att erhalla marknadsyérde, Skillnaden mellan brutlohyresintdkierna och nettohyresintdkterna Inkluderar de kostnader som anvands vid
diskontenngsmetoden med undantaget att vissa kostnader inte mats Sver tid, utan dr inkluderade sasom viktade §ver viss lid; exempelvis genomsnitthga uthymingskostnader,
Vid kapitaliseringsmetoden gérs separat kapitaliseting av under- och Gveruthyrning {diskonterad).

Varderingar beakfar, ndr sa ar Lillamplgt, befinfiga hyresgdsier elfer hyresgdster med skyldigheter enligt hyresavial, eller som forvantas ta lokal i besikining vid uthyrning ay vakans,
och marknadens generella uppfattning av deras kreditvardighet; férdelningen av underhall ach forsakringsansvar mellan fastighetsagaren cch hyresgds!, och fastighetens
kvarvarande ekonomliska livsldngd Antagandet har gjorts att ndrhelst hyresomférhandling elter fernyelse av kontrakt pagar med farvantad hyreshijning, alt samtliga uppsagningar
har lAmnats och inom ratt tid. Resultatpaverkan fran vardefdrandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheterna redovisas enligt beskrivning nedan

En férvaltningsfastighet redovisas Inte fangre | balansrdkningen ndr den avyttras eller nar nagra framtida ekonomiska férdelar inte vdntas uppsta fran det framtida nyltjandet av
tilgangen Vinster eller forluster til foljd av utrangering eller fdrsdlining (berdknat som skillnaden mellan vad som erhalls vid forsaljningen och det redovisade virdet pa tillgangen)
redoyisas i resultatrakningen i den period ndr tillgangen utrangeras ¢ller avyliras Nettoférsdfningsvardet utgdrs av firsaljningpriset minus direkt hanforbara férsalnings-
kostnader. Forvaltningsfastigheter sknvs ef av,

Likvida medel
Likvida medel hestar av kassamedel samt emadelbart tillgangliga tillyodohavanden hos banker och motsvarande {nstitut Omedelbart Liligangliga tillgodehavanden hos banker
och motsvarande instiiut dr %ortfristiga Investeringar med hiig L kviditet som 3r spabbt omsdliningsbara bll Lkvida mede) och som ar utsatia fir en aobetydbg nsk fir virdefirandring.

Spirrade medel
Likvida medel sem 4r ¢] omedelbart tillodngliga tilgodchavanden

Nedskrivningstest

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns en indikation pa att en tillgang behéver skrivas ned. Om nagon sadan indikation finns, eller nar arliga nedskrivhingsprovningar

for en tligang kravs, gér koncernen en uppskattning av tligangens atervinningsvirde. En lillgangs atervinningsvarde ar det hégre av en tillgangs eller kassagenererande enhetls
verkhga vidrde minus fdrsdljningskostnader och nyltjandevidrde och faststills fér en enskild tillgang, savida tilgangen inte genererar kassafliden som | ali vasentlighet dr
oberoende av andra tillgangar eller grupp av ilgangar. N4r det redovisade vdrdet pa en tillgang Sverstiger atervinningsvardet skrivs tillgangen ned till sitt atervinningsvarde. Vid
bedémning av nyitjandevdrde ar uppskaltade framtida kassafldden diskonterade till nuvdrde med hjalp av en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar ay lkvida medels varde éver tid och de risker som dr specifika for lilgangen, Nedsknivningar ay kvarvarande verksamheter redovisas j resultatrakningen.

En pravning sker vid varje rapporteringstilfdlle om det finns indikationer pa att lidigare genomférda nedskrivningar inte ldngre foreligger eller har minskat. Om indikationer pa
vdrdenedgang [rigger uppskattas atervinningsvardet. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de grunder pa vilken nedskrivningen tidigare gjordes, e [Apgre foreligger. Om
sa dr fallel dkas det bokforda vardel pa hligangen till dess atervinningsvarde. Det redovisade vardet efter kningen kan dock inte overstiga det varde som skulle redovisals efier
avskrivning om ingen nedskrivning skelt. Aterféring redovisas i resultatrakningen, utem om bifgangen redovisas enligt omvardaringsmetoden da aterféringen hanteras som en
emvdrderingsdkning Efter en sadan aterftring justeras framtida avskrivningar sa att det bokférda vdrdet med avdrag for restvdrde systematiskt skrivs ay dver tillgangens

aterstaende livsldngd.

IFRS 9 innehaller nya principer fir klassificering och vardering av finansiella tillgangar, Avgorande fér hur vardering ska ske baseras dels pa firetagets syfte med att inneha
lilgangen, dels det finanslella instrumentets kontraktsanliga kassaflode Andrade principer fdr reserveringar ay kreditforiuster infirs, den tidigare modellen som baserades

pa Intraffade fGriuster ersatts av en modell som tar sin utgangspunkt i forvdntade kreditférluster (ECL-expected credit loss). Den finansiella tligangen innehas | en affarsmodel
vars syfle dr alt Inneha finansielia Lillgangar for att erhalla deras kontraktsenliga kassafidde, Denna Kategon inkluderar kundfordringar samt andra fordringar. Dessa fardringar
vdrderas generellt tll verkligt virde vilket vanligtvis motsvarar priset vid anskaffningstilifallet, En finansiell lillgang eller en del ay en finansiell til'gang tas bort fran fondens
konsoliderade balansrdkning ndr rattigheterna att erhd!fa kassafidden fran tillgangen har fopt ut.

IFRS 9 innehaller en ny nadskrivilngsmodell som far sin utgangspunkt § fordndring i kreditrisken hos de finansiglla tligdngarna. Standarden innehaller forenklingsregler
for kundfaordringar och kontraktstiligangar samt leasinglordringar. Férenklingssregeln innebdr att istallet far att géra en bedmning om kreditrisken har okat sedan det forsta
redoyisningstilifédllet kan bolaget direkt redevisa en reserv som metsvarar férvantade kKredit{gruster under hela Mptiden.
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ECL-matris
Fir att berdkna ECL for kundfordringar anvdnder koncernen vanligtvis ECL-analysmatrisen och det férenklade tillvdgagangssattel som dverensstammer med IFRS 9 och
beraknar ddrmed nedsknvningar sem f6rvantad kreditforlust under livsldngden Berdkningen av ECL baseras pa antagandet alt hela portfélen av dotterbolag bedoms ha

"':j" ltknande kreditrisker samt liknande leasingavtal och kontroll av kreditférsdkring. Berdkningen r baserad pa de historiska hidndelserna {procentsats) fr en tidigare penod
) {faregaende ar} och en analysav kredilférlusier under perioden samt Implementera beddmningen | den aktuella ferdringsstrukturen.

(orart

premas Intakter

il Intdkier redovisas | den man det 4r sannclikt att de ekonomiska fardelarna kommer att tllfalla koncernen och intdklerna kan matas pa ett tillfrlitiigt, oavsett nar betalningen gbrs
‘:EE' Intakter redovisas tili det verkliga vardet av vad som erhallts eller kommer att erhalfas, med hansyn tagen hll avialsenliga betalningsvillkor och exklusive skalter och avgifter.
. IFRS 15 har ersatt samiliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intakter med en samlad modall fér intéktsredovisning. Modellen bygger pa principen att
r';::} intakter ska redovisas ndr en vara eller tianst har verfarts till kund, d.v.s nédr kunden erhallit kontroll dver varan eller tignsten, vilket kan ske dver tid eller vid en tidpunkt
) Intdkten ska utgdras av det belopp som bolaget férvdntar sig bli ersatt i utbyte [r de levererade varorna eller tjansterna

S, IFRS 15 bdrjade trada i kraft den § januari 2018 Standarden tllampas av koncernen och moderbolaget fran och med den 1 januari 2018 Huvudregeln i IFRS 15 innebar att
AN bolaget redovisar intdkter {or att Aterspegla nar intdkten uppfyller atagandet atl leverera varor och tanster till kunden.

Grundprincipen innebdr en femstegsmodeli fir intdkisredovisning
i. Identifiera konirakt

2. identifiera Kenlraktens prestationsataganden

3 Fasistall transakticnsprisel

4, Fordela transaktionspriset pa olka prestationsataganden

S Redovisa intdkter nar foretaget uppfyller prestaticnsataganden

Niam tillampar huvudsakligen IFRS 15 inom nedanstdende omraden:
1 Dnfikostnader som faktureras till hyresgdsten
2 Fiérsdljning ay fastighet om avyliring skar fore arets slut

Miams intdkter omfattas il dvervdgande del av IAS 17 Leasing, som inbegriper utdebiterad hyra inklusive prisindex och tillaggsdebtenng for investeringar och fastighetsskatt

Annan tillaggsdebiteting avseende varme, kyla, sophantering, vatien m.m omfattas av IFRS 15 Inforandel av IFRS 13 innebdr att koncernens intdkter delas upp i hyresintakter

och intdkter relaterade till driften, Enfigt IFRS 15 &r dnitavedkningskosinader bl hyresgdster all ses som icke hyresrelaterade intdkter och darfor skall dessa redevisas under IFR3 135,
Huvudregeln innebdr alt koncernen involverar en tredje part i processen av att ilhandahalla vissa {janster titl hyresgdsterna och dr ddrmed huvudsakligen ansvarig for att fullfolja
IGften atl utféra de specifika tjdnsterna och bir ddrmed risken vid dessa transaktioner Koncernen &r skyldig ait betala fjansteleverantiren d&ven om kunderna inte betalar i fid.

Mot denna bakgrund anses koncernen kontrollera tjansten innan den tillhandahal's till hyresgésten och [6fjaktligen intar koncernen rollen som huvudman i alla dess kentrakt

ach rapporterar ddrmed intdkter brutio, vilket resulterar | att belopp som fakturerats till hyresgasterna redovisas som drifts- och évriga intdider, samt avrdkningsbara kostnader

Vid forsafning av fastigheter forvdntas forsdljningen vara den enda prestationsskyldigheten som kemmer att uppfylias vid tidpunkten da kontrollen dverfors till kunden, vitket
farvantas vara vid tiden vid tiltrade av fastigheten

Intakter redovisas | den man det 4r sannolikt att de ekonomiska fardelarna kommer att tilifalla koncernen och intdkterna kan matas pa eft tllféritligt sétt, cavsett nar betalningen
gors Intakter redeovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, med tagen tl! avtalsenliga betalningsvillkor och exklusive skalter och avgifter.
IFRS 15 ar tlldmplig vid férsélining av fastigheter | de fall da forvalningsfastigheten avytiras fire arets slut.

Foljaklligen medfér IFRS 15 inte pagon vdsenllig paverkan pa koncernens resultat- och balansrakning

Hyresintikter
Hyresintdkier fran operationeila leasingavtal redovisas | resultatrakningen linjdrt aver hyresavialels langd Bevifjade hyresrabatter redovisas som en Integrerad del av den tolala
hyresintdkten

Policy (or boribokning
En finansie!! tillgang eller en del av en finansiall tligang tas borl fran fondens konsohderade balansrakning nar rathgheterna alt erhalla ett kassafléde fran tillgangen inte
langre fireligger.

Kostnader
Roroelsokostnader

Rirelsekostnader redovisas ndr de uppstar,

Vidaredehitering pa hyrosgast
Intakter som uppstar pd grund av att kostnader vidarefaktureras fill hyresgaster intaktsfors | den petiod nar kompensationen uppfylier kriterlerna for intaktsredovisning

Leasingavial
IFRS 16 anger att leasetagaren ska redovisa de flesta leasade tillgangar som bligang och skuld i balansrakningen och dela upp kostnaden | rantebetalningar samt avskrivningar
pa Wlfgangen IFRS 16 bygger pa en ny ansats for leasetagaren som innebir att | stort sett alla leasingavial ska redovisas | balansrakningen

Nyitiander4tten (leasingtilgangen) och skulden varderas till nuvérde! av framtida leasingbetaningar. Nyttjanderdtten inkluderar dven direkta kostnader haniférliga till tecknandel
av {easingavialet. | resultatrdkningen redovisas avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa nyttjanderatten samt rantekostnader.

Koncernen som (easelagare
Eit feasingavtal klasslficeras antingen som en finansiel eller operationell lease. Eft hyresavial som dverfér alla formaner och risker hanforligt till agandet av tillgangen till leasetagaren
ir en finansiell lease, Koncernen redaovisar en leasingskuld metsvarande leasingavgifterna och en tillgdng som representerar rétten att nyttja den underliggande tillgangen

IFRS 16 paverkar framst rapporteringen av tomtratter, dir Niam agerar som leasetagare. Tomtrdtter redevisats baserat pa nuvardet av framtida tomtrattsavgifter.
Nylljanderitien upplyller definitionen av férvaltningsfastigheter enligt 1AS 40, redovisade til verkligt varde. For yiterligare information, se redovisningsprincip (6 férvaitningsfastigheter ovan.

Koncarmen har valt att anvinda undantaget géllande redovisning av leasingavial dr vika den underliggande tllgangen &r av lagt varde {low-value-assets) Koncetnen har leasingavtal
far viss kontorsutrustning (dvs persondatorer, skrivare och kopiatorer) som anses vara av lagt véarde.

Koncernen somleasagivare
Ett hyresavial som dverfdr alfa [drmaner och risker hanforkg! ll Agandet av tiligangen till leasetagaren ar en finansiell lease Hyresavial som inte kan kiassificeras som inansiell lease
kiassificeras istille! som operationell lease Koncernens aklla hyresavial klassificeras som operationelia leasingavial.

Finansiell faasing
Finansiell leasing aktiveras vid leasingavtalets bérjan til verkhgt virde p4 den leasade tillgangen eller om lagre, bil nuvardet av minimileasingavgifterna. Leasingavgifterna fardelas meifan
finansiella avgifter och avskrivning for alt uppna en konstant rintesats pa aterstaende skuldsaldo. Finansiella avgifter redovisas bland de finansiella kostnaderna i resultatrakningen.

En leasad tillgang skrivs av éver tillgangens nyttjandeperiod Ar det osékert at! fonden kommer alt ta ver dgandet vid slutet av leasingperioden, skrivs tillgangen av éver den kottare
ay tillgangens beraknade livstingd och hyresperioden.

Opsralionell leasing
Leasingavtal som inte kan klassificeras som finanslell lease klassificeras istéllet som operationell lease, Kostnaderna redovisas som en rérelsekostnad i resultatrakningen linjart dver
leasingperioden.

Finanslella intdkter och kestnader
Finansiella intdkier och kostnadar avser rinia pa lan och berdknas utifran effektiviantemetod (med avdrag fir kapitaliserad rdnta), rénteintakter, ttdelningar, omraknings-

differensar och resultat fran hedgelnstrument som redovisas i resultatrdkningen

Ranteintakter redovisas | den period de ayser med beaktande av effektivrantan pa tillgangen.
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Skatter

Aktuol skatt
Aktuella skaltefordringar och skaiteskulder fdr [nnevarande och tidigare perioder redovisas till det belopp varmed de férvantas regleras till skattemyndigheter De skaitesatser
och skalteregler som anvanlts vid berdkningarna ulgors av det som dr beslutat pa balansdagen,

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrakningsmetoden Tempordra skilnander beréknas baserat pa tillgangars och skulders skatteméssiga och bokforda varden pa balans-
dagen

Uppskjulen skatteskuld redovisas fdr alla skattemdssig tampordra skillnader, ulom Gr,
- de fall dir den uppskjutna skatteskulden uppstatt i samband med goodwill ellar am en tllgang eller skuld { en fransaklion som inte ar ett rérelseldrvary ach ddr transaktonen

varken paverkar det redovisade resultatet eller det skattemissiga resultatet
- skattemdssiga tempordra skilinader hanfdrliga tll dotterbolagsfdrvadry, intressebolagsidrviry eller investeringar | joint ventures, dar den lidsméssiga aterfdringen av de
tempordra differenserna kan kontrelleras och det dc sannofikt att de tempordra skillnaderna e] kemmer att aterfiras inom dverskadlg framtid.

Uppskjuten skattefordran redovisas for alla avdragsgilla tempordra differenser och underskottsavdrag (dar det dr sannohkt att en skattemassig framtida vinst ar kvittningsbar

mot det akliverad underskotisavdraget), utom far:

- de fali dar den uppskjulna skattefordran uppstatt i samband med en tillgang eller skuld i en iransakiion som inte dr ett rorelseférvary och ddr transaktionen varken
paverkar del redavisade resultatet eller det skattemassiga resultatet, och

- skattemdssiga tempordra skilinader hanfdrliga Ul detterbolagsfdrvdry, intressebolagsltorvdry eller investeningar ¢ jolnt ventures, dar den tidsmassiga aterféringen
av de temporara differenserna kan kontrolleras och det 4r sannolikt att de temporara skillnaderna e) kommer att aterfdras inom dverskadig framtid

Det redovisade vardet pa uppskjuten skattefordran privas vid varje batansdag och justeras om del inte f&ngre dr sapnohkt att framtida vinster kommer att redovisas som #r
litrdckliga fdr att ttmylija detl aktiverade underskollsaydraget. Ef redovisad uppskjuten skattefordran omprivas vid vane balansdag och akliveras am det dr sannotikt alt framtida
skattemdssiga vinster kommer att finnas fér alt nyltja det aktiverade underskolisavdraget.

Uppskjutna skaltefordringar och skatteskulder berdknas baserat pa den per balansdagen beslutade framtida skatiesals {(eller dar sannolikheten fér beslut ar hog) som
fdrvdntas galla det ar ndr tillgangen avytiras eller skulden regleras

Inkomstskait tiflhiirande poster som redovisas direlt | eget kapdal redovisas | eget kapital ach ej i resultatrakningen.

Uppskjulna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas, forutsatt att en legal rdtt foreligger att kvitta aktuella skattefordringar mot aktuelia skatteskulder samt att
de dr refaterade hli samma sKattesubjekt och samma heskattningsfand.

Redovisning av osdkerhiet I inkomsiskattar
Foretagsledningen har analyserat koncernens skatteposition och har kommit il slutsatsen alt det inte behdver goras nagon ytterligare avsatining far skatt for de baskaliningsar

som dnnu kan bl féremal for laxenngsrevision. Kencernen ar infe medvelan om nagon skatfeexponering fir vilken def dr rimNgt att anfa aff del (ofala beloppet av icke redovisade

skalt kemimer alt fdrandras vasentligt under de ndrmaste tely manaderna.

Morvirdosskalt

Intdkter, kostnader och tiigangar redovisas netto efter avdrag fdr mervardesskatt, utom
- da mervardesskatten har uppkommil vid ett kdp av varor eller tjanster som inte kan atervinnas fran skaftemyndigheten, varvid mervdrdesskatt redovisas som en del av

kKostnaden dr férvarvet av Ullgangen eller som en del av kostnadsposten som &r tillampligt, och
- fordringar och skulder som redovisas med beloppel ay mervardesskatt inkluderat.

Nettobeloppet av fordringar och skulder avseende mervardeskatt ingar bland évnga kortfristiga fordringar elier ovriga skulder i batansrakningen.

Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

En eventuali§rplikielse redavisas ndr del finns ett mdjligt atagande sem harrdr fran handelser sem har agt rum och nédr deras forekomst bekraftas endast av en elfer flera
osdkra framtida hindelser effer ndr det finns eft tagande som inte redovisas som en sku'd eller avsattning eftersom det inte ar trofigf aff eff utiléde av ekonomiska resurser
kommer ait krdvas

Fastighetsinteckningar
Om en fastighet eller del av en fastighet har stilits som sdkerhst, till exempel tll ett kreditinstitut som sakerhet fér ett lan, ska summan av inteckningen redovisas som stalid

sdkerhet,

Kassaflode
Kassallddesanalysen uppraltas enligt Indirekt metod och omfattar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar Kassaflode avseende Investeringar i fastigheter
och firedlining av fastigheter redovisas som investeringsverksamhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning 4r upprédttad i enlighel med Arsredevisningslagen och med tilldmpning av Radet fér finansiell rapponterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, RFR 2 anger att en juridisk person skall tildmpa samma IFRS/IAS som tlldmpas i kencernredovisningen, med undantag och tifdgg
beroende pa lagbestdmmelser | frimst Arsredovisningsfagen samt med hdnsyn tagen till sambandst mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens
och moderbalagets redovisningsprinciper framgdr nedan,

Uppstiliningsform
Resultat- och balansrdkning fdr moderbolaget dr uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman,

Aktler | dottorbolag
Aktier i dolterbolag redovisas | moderbolagel enligt anskaffningsvardemetodan, Det bekiorda vardet provas fortldpande mot dotterbolagens Koncernmiassiga egna kapital,
| det fall bokfort varde dverstiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedsknvning som belastar resultatrdkningen

Aktledgartiitskott och koncembldrag I6r Juridiska personer
Aktledgartillskott f&rs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktfer och andelar hos givaren, i den man nedsknvning €] erfordras Erhalina och famnade
Koncernbidrag redovisas som boksiutsdisposition i resulfafrdkningen

Finansielfa instriment
Finansiella instrument vdrdaras tilf anskaffnningspris. Finansiel'a bllgangar som #r anskaffade for kortsiktigl innehav redovisas enligt ldgsta vardets princp till det lagsta ay

anskaffningsvérde och marknadsvarde.

15 (26)



Niam Core-Plus |l Holding AB
Crg nr. §58073-4165

DocuSign Envelope |D: 8BABASD3-4391-46A7-9A1F-D342588F5118B

Not 2 Hyresintdkter
2022-01-01 - 2021-01-01 -
Kaoncernen 2022-12-31 2021-12-31
Bruttahyresintakter 19 867 18 820
19 BG7 19 820

Ett vagt genomsnitt av aterstaende hyresavtalsperioder utan avbrott fér koncernen uppgar till 3,7 ar.

Hyresintaktar paverkas av tilifélliga rabatter relaterade till covid-19 med 65 teur, statliga stod uppgar till 33 teur.

Operationelfa leasedtaganden - koncernen som leasegivare

Koncernen har ingatt hyresavtal avseende fastighetsportfdljerna, bestaende av kontors- och detaljhandelsfastigheter. Dessa
hyresavtal ar ej uppségningsbara och har aterstdende tdptider upp 4!l 18 ar, Vanligtvis inkluderar hyresavtalen klausuler som
stipulerar afliga omrakningar av hyran kopptat tll konsumentprisindex inom vissa ramar.

Framtlida l8gsta hyrasfordringar Undsr ef uppsagningsbara operalionella

hyresavial uppgar per 31 december Ui 2022-12-31 2021-12-21
tnom ett ar 9416 16 946
i-5 ar 22 153 44 283
Mer 4n 5 ar 30 456 32 514
62 025 93 744
| tabellen ovan redovisas hyresintakten i den period nar hyreskontraktet [&per ut
Not 3 Fastighetskostnader
2022-01-01 - 2021-01-01 -
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskétsel -1 013 -1 038
Reparationer och underhall -812 -811
Farsakringspremier -98 -85
Fastighetsskatt -1 192 -1 147
Driftskostnader -2 375 -1 796
Fastighetsftrvaltning -379 -357
Sakerhet -217 -249
Arrende -2 -2
Servicearvode -80 -101
Marknadsforing -142 -137
Qvriga fastighetsomkostnader -295 271
Fastighetskostnader -6 615 -5 804
Not 4 Ovriga kostnader
2022-01-01 - 2021-01-01 -
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Revisionskostnader -280 -280
rionsult- och dvriga kostnader -589 -808
Uthyrningsaivode 92 -39
Fastighetsadministration -258 275
Omkostnader fér ej genomforda investeringar = -114
Ovriga kostnader -143 -11
-1 342 -1 535
Upplysning om revisionsarvode
Arvode och koslnadsersétining
Emst & Young AB
Revisionsuppdrag 211 -208
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -33 -40
Skatteradgivning -10 27
Ovriga tjnster -36 -15
Totalt arvode -290 -290
l.agstadgad revision innebar revision av ars- och koncernredovisning och bakidring samt styrelsens
forvaltning samt revision ach annan granskning utférd i enlighet med ¢dverenskommelse eller avtal
2022-01-01 - 2021-01-01 -
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Revisions- och konsultkostnader -136 -440}
-136 -440
Upplysning om revisionsarvode
Arvode och kostnadserséitning
Ernst & Young AB
Revisicnsuppdrag -85 -5
Skatterddgivning -31 -2
Totalt arvode -116 -8¢
Not 5 Vinstiforlust vid forsiljning av fastigheter/verksamheter
2022-01-01 - 2021-01-01 -
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Férsdljningsintakter - brutto 119 658 -
Bokfort varde salda lillgangar -126 200 -
Foérséljningskostnader -165 -
Vinstiforiust vid forsdljning av férvaltningsfastighetet -6 707 o
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Not 6 Finansnetto

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Rantentakter 108 16
Orealiserad vardeférandring swap 2 370 1104
Kurseffekt pa obligationslan 174 174
Finansiella intikter 2 B53 1294
Rantekostnader -2 714 -2 609
Rantekostnader koncernbolag -5 317 -6 174
Valutakursfdrlust 27 44
Avskrivning aktiverade lanekostnader 217 -114
Leasingrantor -169 -218
Ovriga finansiella kostnader -43 -3
Finansfelfa kostnadoer -8 486 -9132
Finansnetto -5 833 -7 838
Ranteintakter och- kastnader avser tllfran kreditinstituboner och koncernbolag Vardeférdandring pa ranteswap och
rantekostnader hamér fran finapsienng av fastigheterna

2022-01-01 - 2021-G1-01 -
Moderbolagot 2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter 2 =
Likvidationsresultat 11 =
Utdelning koncernbolag 10 587 —
Finansicila intakter 10 600 -
Rantekostnader koncernbolag -15 4
Bankkostnader -1 -1
Nedskrivning av andelar i koncernfdretag -1 666 -300
Valutakursfériust -25 -8
Finansiella kostnader -1 707 -309
Finansnetto 8 893 -309
Not 7 Skatt pa arets resultat

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skatt innevarande ar -1 238 -1 206
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -6 -70
Uppskjuten skattefordran avseende skatteméssigt underskott -101 &9
Uppskjuten skatt avseende gbeskattade reserver -204 -66
Omvardering ay férvaltningsfastigheter tifl verkhgt varde -4 075 -4 342
Omvérdering av swap tlf verkligt vérde -449 -188
Redovisad skatt -5 073 -5 B03
Avsldmning av effekliv skall
Resultat fdre skatt 18 214 18 927
Inkomstskatt beaktande svensk skattesatls -3 752 -3 899
Effekt av skattesats | andra lander -200 -48
Effekl av ej avdragsglla kostnader -447 -992
Eifekt av e skattepliktig intakt - 3
Effekt ay underskottsavdrag -1 -1
Skatt hanfariig tll tidigare ar -6 -107
Temporara skillnader som ej beaktats -1 B67 -761
Owrigt - 2

-6 073 -5 803

Skattesatsen | Sverige uppdick till 20,6% for bade rakenskapsar 2022 och 2021, Skattesatsen i Finland

uppgick tll 20% for bade rakenskapsar 2022 och 2021. Skattesatsen i Danmark uppgick tll 22% fér bade rakenskapsaret
2022 ach 2021,
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Not 8 Forvaltningsfastigheter
G Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
- Per 1 januari 361 282 353 025
Gt Overtagna forvérvskostnader vid férvérv/fusion = -326
h:: Investeringar 1 320 1093
T Férséliningar -126 200 -
::}1 Orealiserade vardeféréndringar 12 647 9475
(™ Leasing -61 -96
Avyttring leasing och hyresrabatter -3 959 -
Valutakursomrakning -/ 686 _ -1 889
Per 31 december 237 343 361 282

Hyresrabatter inkluderade i Hyresfordringar ach andra kortfristiga fordringar har reducerat orealiserade vardefdrandringar med 1 704 teur
(2021: 2 530 teur) i samband med finansiell rapportering. Leasing ar inkluderat i forvaitningsfastigheter med 0 teur (2021: 4 172 teur),
leasingperiod varierar mellan 5 och 30 ar.

Moderbolaget ager inga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Alla fastigheter 4gs av kencernen och ar klassificerade som forvaltningsfastigheter. Ingen
fastighet anvands f6ér koncernens egen rérelse. Alla fastigheter ar varderade enligt niva 3 for verkligt varde vardering. Verkligt varde baseras pa

extern vardering.

Koncernen har per 31 december 2022 inga vasentliga ataganden avseende pagaende projekt 1 férvaitningsfastigheter.

Extern vardering
Verkligt varde har bestamts baserat pa externa varderingar som utférts av antingen CBRE, JLL, Colliers eller Cushman & Wakefield per
31 december 2022, Varderarna ar ackrediterade och oberoende vérderare med erkdnda och relevanta professionella kvalifikationer ach med

aktuell erfarenhet av fastigheternas kategori och geagrafiska beldgenhet.

Varderingsmetod

Verkligt varde utgors av det vardet till vilket en tillgang kan dverfatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs i enlighet med internationella varderingsstandarder, Varderingsmetoden fdljer "The Practice
Statements” och “Guidance Notes” | “the Appraisal and Valuation Manual” utgiven av “the Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)".
Virderingsmetoden utgérs av diskonterade kassafléden (DCF) eller direkt kapitalisering (DC) och foljer principerna i IFRS 13. Vardering av
fastigheterna till verkligt varde baseras pa det mest férdelaktiga nyttjandet av fastigheten.

Enligt accepterade véarderingsteorier bestédms vardet pa fastigheter av det diskonterade framtida kassafiéde som fastigheten férvantas
generera. | tillagg till detta ingar dven det uppskattade marknadsvardet pa obebyggd mark och byggratier. Vardet pa fastigheterna ar
hanforbart till niva 3 enligt IFRS varderingshierarki. Underliggande faktorer for i niva 3 ar ej obeserverbara faktorer for tillgangar eller skulder.

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”) uppskattas en fastighets marknadsvarde genom att anvanda explicita antaganden om

for- och nackdelar i samband med dgandet dver tillgangens forvantade livsldngd med beaktande av rest- eller slutvérde.

Sasom accepterad metod inom avkastningsvérdering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafloden for respektive fastighet.
Till denna serie av prognosticerade kassafldden appliceras en marknadsmassig diskonteringsranta for att faststalla nuvérdet av kassaflédet |
respektive fastighet. Durationen av kassaflédet och tidpunkt for infldden och utfléden bestdms genom beaktande av hyresjusteringar,
férnyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renoveringar. Duration drivs vanligtvis av
marknadens beteende som skiljer sig fér respektive fastighetstyp. For férvaitningsfastigheter &r periodiserade kassafléden vanligtvis
estimerade utifran bruttointakier minus vakanser, ej debiterbara kostnader, hyresfériuster, hyresrabatter, underhallskostnader,

maklar- och provisionskostnader och &vriga férvaltningskostnader. Denna serie av nettokassafloden samt det bedtmda restvardet vid slutet

av dgandeperioden diskonteras darefter,

Nar marknadsvérdet faststélls genom kapitaliseringsmetoden divideras det normaliserade driftnettot med bedémt avkastningskrav for att erhalla

marknadsvardet. Skillnaden mellan bruttohyresintékterna och nettohyresint&kierna inkluderar de kostnader som anvands vid DCF-metoden
med undantaget att vissa kostnader inte mats 6ver tid, utan &r inkluderade sasom viktade éver viss tid;, exempelvis genomsnittiiga
uthyrningskostnader.
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Vasentliga antaganden i samband med vadrderingama aterfinns i nedanstaende tabell:
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Uppskattat

hyresvarde  (nitial direkt- Langtids
2022 Faktisk hyra €/m* per m* avkastning Exit yield Inflation vakansgrad Diskonterings-ranta
Kontor 113 111 5,5% 6,5% 2,0% 0,0% 8,5%
Handel 271 227 4,8% 4,5% 2,2% 2,8% 6,8%
Ovrigt 238 197 5,8% 5,6% 2,2% 3,1% 6,8%

| enlighet med Niams vérderingspolicy ar varderingsmetoden utford med den definition av marknadsvéardet som framgér av "Practise Statements”

och "Guidance Notes" | "the Appraisals and Valuation Manual" utgiven av "the Royal Institute of Chartered Surveyors” (RICS).

varderingsprocessen
Véarderingarna av fastigheterna sker 2 ganger per ar utifran varderingsrapporter framtagna av oberoende och kvalificerade vérderare,

Rapporterna ar baserade pa bade:

- information som tillhandahalls av foretaget sasom aktuella hyror, villkor j hyresavial, serviceavgifier, investeringar, etc. Denna information kommer fran
bolagets finansiella system och forvaltningssystem.

- antaganden och vérderingsmodeller som anvands av varderarna till exempel avkastning och diskonteringsranta. Dessa ar baserade pa deras
professionella omdome och marknadsobservationer,

Den information som ges tili vdrderarna samt de antaganden och varderingsmodeller som anvands av varderarna granskas av fastighetsforvaltnings-

avdelningen.

Kdnslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedomning av det sannolika fdrséljningspriset pa marknaden vid tidpunkten for varderingen. De betydande icke observerbara

indata som anvénds i vérderingen till verkligt varde kategoriserade inom niva 3 i verkligt varde hierarkin pa féretagets portféljer av férvaltningsfastigheter
dr framst uppskattat hyresvarde, hyrestillvdxt, [angsiktig vakansgrad, diskonteringsrénta och direktavkastning. En fastighets marknadsvérde kan

endast faststillas da den séljs. Fastighetsvérderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall

om +/- 5-10% som ofta anvands i fastighetsvérderingar bor ses som en indikation pa den osdkerhet som finns i sddana bedémningar och berékningar.
Pa en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. For fondens del innebar ett osdkerhetsintervall pa +/- 5% ett vardeintervall av vardet av € +/- 12,0
miljoner vilket motsvarar€ 227,1-251,0 miljoner.

2022

Parameter och férandring i € rnfljﬂner___ +/-0,5% Fdrdndring i direktavkastning +/- 5% fGrandring i marknadshyra
Kontor -9,7/+11,3 +3.7/-3.8

Handel -3,0/+3,7 +1,5/-1,5

Qvrigt -4,0/+4,8 +2 2/-2 2

2021

Parameter och férandring 1 € miljoner +/-0 5% Forandring i direktavkastning +/- 5% forandring i marknadshyra
Kontor -16,4/+18,5 +8,3/-8,3

Handel -5,5/+6,6 +3,2/-3,2

Ovrigt -4,9/+5 9 +2,21-2,2

Betydande dkningar (minskningar) i berdknat hyresvarde och hyrestillvéxt isolerat skulle resultera i en betydligt hdgre (lagre) vardering till verkligt varde.
Betydande okningar {(minskningar) i langsiktig vakansgrad och diskonteringsrénta isolerat skulle resultera i en betydligt |agre (hdgre) vardering till

verkligt varde.,



Not 9 Aktier och andelar | koncernforetag
oy Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
()
g ing&ende anskaffningsvarden 58 288 56 295
g Likvidering 18 -
I;r:.,:: Fusion - 11
oo Aktiedgartillskott 3122 2 {_}_ﬂ
;3 Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 61 392 58 288
R
N
Ingdende nedskrivningar -2 044 -1 748
Likvidering 13
Fusion ~ 4
Arets nedskrivningar -1 B66 o -300
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -3 697 -2 044
Bokfért vdrde 57 695 56 244
o L 2022-12-31 2021-12-31
Dotterbolag Org, nr. Sate Andelar Bokfdrt véarde Bokfdrt varde
Antal Andelar
Niam Core-Plus |l Finland Office Holding AB 559099-8802 Stockholm 6 500 100% 5102 5083
Niam Core-Pius |l Finland Retail Holding AB 559140-2739 Stockholm 500 100% 5 500 5500
Niam Core-Plus || Denmark Holding AB 559097-0447 Stockholm 6 500 100% 21 503 21 503
Niam Core-Plus |l Denmark Holding 2 AB 559146-0588 Stockholm 500 100% 16 517 16 518
Niam Core-Plus Il Huddinge Holding AB 559112-6361 Stockholm 50 000 100% 0 068 78630
Niam Core-Plus Il Liljeholmen Holding AB 558129-5679 Stockholm 50 000 100% — 5
Niam Core-Plus Il Service AB 559070-4325 Stockholm 50 000 100% 5 5
57 695 56 244
Not 10 Uppskjuten skatt
Koncernen _ L o
Uppskjuten skatt den 31 december avser fbljande:
2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skafteskulder
Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde 12 305 11 122
Obeskattade reserver 358 177
Omvardering av swap till verkligt varde 4 15
12 667 11 314
Uppskjutna skattefordringar
Omvéardering av swap till verkligt varde — 139
Underskottsavdrag - 288_
— 427

Niam Core-Plus |l Holding AB
Org. nr. 559073-4165

DocuSign Envelope ID: 8BABA9D3-4391-46A7-9A1F-D342588F5118

Totala underskottsavdrag fér koncernen uppgar till 167 teur och finns tillgdngliga enligt tabellen nedan for avrakning mot framtida

beskattningsbara vinster.

Forfallodatum

20 (26)

Aktiverad | Aktiverad i Inte aktiverad i

balans- Inte aktiverad | balans- balans-

rakningen, halans- rékningen, rakningen,

2022 rdkningen, 2022 2021 2021

2024-12-31 ~ 132 - 143
2027-12-31 e - 375 —
2023-12-31 - - 230 215
2030-12-31 i - 421 —
2031-12-31 o — 416 -
Obestamd tid — 35 - 2

TOTAL = 167 1442 420
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda driftskostnader 47 62
Férutbetald férsdkring 12 14
Upplupen intékt 69 183
Ovrigt 134 29
262 278
Mot 12 Hyresfordringar och ovriga Kortfristiga fordringar
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfardringar 170 474
Hyresrabatter 1704 2 530
Kundfordringar 17 4
Momsfordringar 20 24
Skattefordringar 178 277
Ovriga kortfristiga fordringar 280 45
2379 3 354
Osidkra hyresfordringar - fordndring under aret 2022-12-31 2021-12-31
Osi#kra hyresfordringar vid arets héirjan o 18
Insamlade krav = 5
Faststéllda forfuster - 20
Summa osdkra hyresfordringar - -
Hyresfordringar, netto
Antal dagar sedan fakturan utfdrdades: 2022-12-31 2021-12-31
- - 30 dagar 142 292
- 31 - 60 dagar = 14
- 61 - 90 dagar 2 4
-91-  dagar 26 164
170 474

Koncernen redovisar en kundférlust ndr information om kundftriusten erhalls internt eller om den erhalls fran externa kéllor som
indikerar att gédldendren troligtvis inte kommer att betala sina borgendrer. En Kostnad for en befarad eller konstaterad kundfériust
virderas till det bokftrda vérdet av en kundfardran exklusive moms som med rimlig sdkerhet inte bedtms inflyta. Histonskt sett har
koncernens kreditfériuster bakat i tiden (ar 2016-2021) inte varit omfattande och dérftr har kencernen valt att inte anvénda sig av ECL-

matrisen for att berdkna forvintade kreditforluster,

Not 13 Kassa och bank

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31

Kassa och bank 4 177 5123
4 177 5123

Ranta erhalls pa bankmedel utifrdn en rorlig avistarintesats. Verkligt viirde pa bankmedel uppgar till 4 177 i koncernen och

tilt 268 i moderbolaget, Férutom likvida medel finns outnyttjade beviljade laneléften om € 4 miljoner, varav inget har nyftjats

per den 31 december 2022.

Not 14 Vinstdisposition

Férslag till disposition betriffande moderbolagets vinst eller forlust

Till rsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserad vinst 53 801 874
Erhallna akfiedgariliskoft 1666 116
Periodens resultat 8 909 531
EUR 64 377 621
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Aterbetalning av akliedgartillskoti 9311 484
| ny rdkning dverférs 553066 137
EUR 64 377 621
Not 15 Réintebidrande skulder
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
L.angfristiga rantebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut g7 199 162 422
L&ngfristiga rantebdrande skulder, koncemn 29 403 83 551
126 602 245 973
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut 806 4 041
906 4 041
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Niam Core-Plus |l Holding AB 22 (26)
Org. nr. §59073-4165

Specifikation av langfristiga skulder till kreditinstitut

Effektiv

{"n]
e _fj_qncern erl

;:#IJ‘
pad?

'#-Hjt

rdntesats % Férfallodag 2022-12-31

L angfristiga rédntebdrande skulder till kreditinstitut

i rme

Banklan med sikarhet

W
(ot
Wi
rF; Bankl&n med sékerhet 0,7% 2024 11 876
) Banklan med sakerhet 1,0% 2038 4 536
A egt?
-~ Banklan med sé&kerhet 1,5% 2024 10 837
Banklan med sdkerhet 1,0% 2028 25 316
Banklan med sakerhet 1,4% 2029 7 598
Banklan med sakerhet 4,4% 2027 37 264
97 427
Kortsiktiga réntebédrande skulder tilf kreditinstituf
Banklan med sikerhet 0,7% 2023 379
Banklan med sékerhet 1,.5% 2023 279
Banklan med sdkerhet 1,0% 2023 171
Banklan med sédkerhet 1,0% 2023 7’7
906
Totala rAnteb4rande 1an och skulder efter avdrag for aktiverade upplaningskostnader 98 333
Aktiverade upplaningskostnader -228
Totala réantebarande 1an och skulder, brutto 98 105
Aktiverade upplaningskostnader
Anskaffningsvérde 570
Ackumulerade avskriviningar -342
228
Avstdmning av skulder fran finanslella aktiviteter 2021 Kassafidde Fj kassaflddespaverkande 2022
Omklassi- Valutakurs- Verkligt varde
Koncern _ _ Avyttring ficering forandringar  fordndringar  Avskrivningar .
Langfristig skuld 163 142 -6 384 -55 253 -806 -3 172 - - g7 427
Kortfristig skuld 4 041 -4 041 — 906 - - - 906
Aktiverade upplaningskostnader -720 —~ 136 - 14 - 342 -228
Totala skulder fran finansiella aktiviteter 166 463 -10 425 -85 417 - -3 158 — 342 98 105
Avstdmning av skulder fran finansfella aktiviteter 2020 Kassafléde Ej kassaflodespaverkande 2021
Omklassi- Valutakurs- Verkligt varde
Koncern Forvarv ficering férdndringar forandringar  Avskrivningar
Langfristig skuld 168 048 -902 - -4 041 37 ~ - 163 142
Kortfristig skuld 347 -347 - 4 041 — — - 4 041
Aktiverade upplaningskostnader -838 - - - 4 — 114 -720
Totala skulder fran finansiella aktiviteter 167 557 -1 249 - o 41 - 114 166 463

L anekovenanter

Det forekommer lanekovenanter gliande belaningsgrad (LTV), réntetdckningsgrad (ICR), rdnte- och amorteringstackningsgrad (DSCR) samt Debt-Yield-Ratio (YR) . Per

arsskiftet uppfyllde koncernen alla lanekovenanter och dven 6vriga villkor under laneavtalen.

Stallda sékerheter

Per 31 december 2022 fanns det fastighetsinteckningar som sékerhet fér banklan€ 101 799.
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Not 16 Risk och exponering

Koncernen ar utsatt fér finansiella och operativa risker. For att kontrollera och undvika dessa risker foljs rikthnjerna i Niams finanspolicy och Niams
riskhanteringspolicy De huvudsakliga risker som identifieras ay Niam beskrivs nedan.

Capital Management

Koncernen férvaltar kapita! for att sdkerstalla att verksamheten kommer att kunna fortsatta enligt fortlevnadsprincipen och samtidigt maximera
avkastningen till &garna Ledmingen fdljer i tllampliga fall koncernens belaningsgrad I6pande, vilken beraknas pa antingen bolags- eller portféljniva for

att se till att beldningsgraden haller sig inom dess kvantitativa bankkovenanter. Per den den 31 december 2022 brét inte kongernen mot nagot av sina
lanevitikor. Koncernen hat inte heller brustit 1 ndgon annan av sina skyldigheter enligt sina laneavtal. Koncernen féljler regelbundet efterlevnaden av lagar
och férardningar betraffande kapitalskydd Under den period som omfattas av denna kencernredovisning har bolaget uppfyllt samtliga externa kapitalkrav.,

Valulasxponenng

Valutaexponering definieras som nsken av effekter av andrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat for koncernen. | enlighet med Niams
policy sker sdkring av nettotligangar i investeringarna i loka! valuta mot Euro i forvarvs-och avyttringsprocesserna. DKK anses inte vara valutaexponerat
mot Eurcn, eftersom dessa valutor ar bundna mot varandra i et snavt intervall

Kradit och molpartsrisk

Kredit- och motpartstisk definieras som risken {6r att motparten, exempelvis hyresgaster och finansiella institutioner, hamnar i finansielis

svarigheter elfer pd annaf satt inte har mojiighet att feva upp tilf sina skyidigheter enligt aviafet med koncernen Koncernen handiar med etablerade

kreditvardiga parter och fordringar 6ljs upp l6pande, vilket resulterar i att koncernens exponering far osakra fardringar inte ar materigli.

Kreditisken definieras sam en vasentlig ékning av sannohkheten fér en betalningsinstallelse sedan forsta redavisningstilifallet. Fonden ar exponerad for risken for
kreditforiuster som kan uppsta till foljd av att en motpan inte kan fullfdija sina avtalsataganden. For att minimera risken for kreditférluster Gvervakas regelbundet
krecditvdrdigheten hos fondens alla motparter genom granskning av deras kreditvardighet, finansiella rapporter samt pressmeddelanden, Enligt standarden kan ett
f6retag anvanda olika metoder for att beddma om kreditrisken har dkat vasentligt (férutsatt att metoden ar férenlig med kraven i IFRS 9). Fér fonden, dem fordringar
som kan vara faremal for kreditforluster bestar av kundfordtingar och andra kortfrishga fordringar. Per 31 december 2022 finns det inte en stor risk for férlust f6r
dessa fordringar, Inga fordringar ska skrivas av och inga fedringar har skrivits av under perioden. Alla kundfordringar férvdntas erhallas inom ett tre manaders
intervall eller mindre. Eftersom for fenden &r det bara dessa fordringar som skall redovisas under IFRS 9, har fonden valt att anvénda det férenklade

tillvdgagangssatiet, dock med bakgrund av ¢j omfattande kundforluster under dem senaste tre dren, har man beslutat att inte anvanda matrisanalysen fér ECL-
pardkningen.

Likviditelsrisk

Likviditetsnisk definieras som risken {dr extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillsacklig kortsiktig hkyiditet, Malet for koncernen ar
alt dela ut alit kapital som inte behdvs av de enskilda tllgangarna, avvikelser far dock géras med hansyn till sarskilda omstandigheter. En antedning
kan vara att det behdvs en Lkviditetsresery for framtida investaringar eller extra amontenngar.

Likviditetstabeall

Per 31 december 2022 Vid begaran <3 manader 3-12 manader 1-5 ar 5 ar Totalt

Rantebdrande skulder - 205 701 67 950 29 877 08 333

Rantebarande skulder till koncernfdretag - - - -~ 29 403 29 403

Ranteskulder - 662 2 001 6 158 342 G 164

Ranteskulder till koncernféretag i 522 1 567 8 309 423 10 821

Skatteskuld - - 877 ~ - 877

Erhalina hyresdepositioner 2702 — - —~ - 2702

Leverantdrsskulder och dvriga skulder 311 1464 321 ~ - 2 086
3013 2 853 S 466 82 M7 60 045 153 395

Per 31 december 2021 Vid begdran <3 mdnader 3-12 manader 1-5 ar Sar Totalt

Rantebdrande skulder - 93 3948 81959 81 183 167 183

Rantebarande skulder till kencernforetag - - - - 890 1/0 a0 170

Rénteskulder s 632 1847 6 214 1383 10 086

Ranteskulder tll kencernfdretag - 1462 4 387 23394 8 943 38 1686

Skatteskuid - 198 173 ~ — 37

Erhallna hyresdepositioner 2485 - - 77 — 2 562

Leverantdrsskulder och dvriga skulder 176 2 786G - 254 - 3 216
2661 5171 10 355 141 898 181 689 311774

Refinansieringsrsk

Refinansieringsrisk definieras sem risken i samband med refinansiering av utestaende lan Malet for koncernen ar att uppratthalla en stark och

konKurrenskraftig bas av finansielia institutioner galiande finansiering For att fa de basta marknadsvillkeren och for att undvika beroendet av en

motpart, bér all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om méjligt, med flera potentiella 1angivare. All refinansiering bor ocksa anpassas for att

passa den specifika tillgdngen och den férvantade aterstaende tden av innehavet, Kostnad fér fértida laneéterbetalning ete. Koncernen ar medveten om

refinansietingstisken, men ser ingen smedelbar risk for laneavtalen i de nuvarande portféljerna.

Ranterisk

| tabellen nedan anges det redovisade vardet, efter ldptid, av koncernens finansiella instrument som &r exponerade for ranterisk

Per 31 december 2022

Fast riinta Inom 1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4 &r 4-5 ar Over 5 &r Totalt

Banklan 27 522 o7 763 — 189 2 389 — B7 863

Rorlig rdnta

Banklan = - - 2872 7 598 10 470

Rénteaxponaring

Per den 31 december 2022 hade Niam Core-Flus Il Holding AB en (Grsumbar ranteexpanering.

Marknadsrisk

Kancernen &r verksam inom fastighetsmarknaden och darmed utsatt fér dess branschspecifika risker. Avkastningen fran fastigheter &r i huvudsak
bercende pa intakternas storlek och den vardeforandring som fastigheterna generar tillsammans med de kostnader som uppstar. Om fastigheternas
intakter inte dverstiger operationella kostnader och kapitalkostnader kan kencernens resultat paverkas negativt. Resuitatet kan paverkas negativt av det
allmanna ekonomiska klimatet, lckala villkor sasom dverutbud av fastigheter eller en minskad efterfragan pa fastigheter | de marknader dar koncernen ar
verksam, fastigheternas attraktivitet fisr hyresgdster, kvaliteten i farvaltningen, konkurrens fridn andra tillgangliga fastigheter och dkande rdrelsekostnader
(inklusive fastighetsskatt). | tilagg t!l detta kan fastigheternas ldnsamhet paverkas negativi ifall ett storre antal hyresgaster far betalningssvarigheter eller
att fastigheterna inte kan hyras ut pa férdelaktiga villkor. Vissa betydande kostnader férenade med varje investering i fastigheter (t ex Kostnader for
extern finansiering, fastighetsskatt och underhallskostnader) paverkas normalt sett inte nar hyresintikierna minskar. Fastighetsmarknadsrisken hanteras
genom strategisk allokering av tillgangar och effektiv portfolj- och fastighetsférvalining. Se vidare not 7 fér kanslighetsanalys.

Operaliv risk

Operativa risker definieras som rnisken att fondférvaltaren férlorar nyckelpersoner samt alla risker | samband med fondférvaltarens verksamheten.

Koncernen ingar i fonden Niam Nordic Core-Plus || SICAV-FIS SCS som har utsett Niam AB tlf AtF-forvaltare | Nlam AB finns lampliga system for att behalla
medarbetara inom foretaget. Ett ledningssystem (certifierat enligt 1ISC 9001:2008 och 14001.2004) dr implementerat fir att dokumentera affarsprocesser och
[6r att bibehalla féretagets kunskap och for att minska effekterna av personalavgangars, Risker relaterade tll verksamheten granskas ldpande och utvarderas
minst arligen av ledningen Riskerna minimeras proaktivt genom [amplig utbildning av persanal kring relevanta interna processer och riskhantering

samt genom tillampning av KPl:er som redovisas fér fondens féyvaltningsansvarige samt Niam ABs ledningsgrupp och styrelse,
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Not 17 Finansiella instrument

Nedan finns en jamforelse baserad péd kategeti av bokfort varde och verkligt varde fér kencemnens finansiella instrument vilka aterfinns i den

finansiella rapporteringen

Bokfoért varde Verkligt varde
2022 2021 2022 2021
Finansiella tiifgangar
Fordringar och hkvida medel
Likvida medel 4 177 5123 4177 5123
Kornifristiga fordringar hos koncernféretag G 493 - 9453 -
Denvat 17 75 47 75
Hyresfordringar och évriga fordringar 2 379 3 354 2 379 3354
Farutbetalda kostnader och upplupna intakter 262 278 262 278
Finansiella skufder
Lan och dvriga skulder
Koncerninterna lan, fast ranta -29 403 -83 551 -29 403 -83 551
Externa lan, rotlig ranta -10 470 -14 084 -10 470 -14 094
Externa lan, fast ranta -87 B63 -153 089 -86 534 -153 326
Derivat - -819 - -819
Ovriga skulder -5 668 -5 147 -5 669 -5 147
Upplupna kostnader och férutbetalda intakler -605 -652 -605 -652
Vierkiigl véirde i resuftatrékningen
Ranteswap 2 370 1104 2370 1104
Detivat
Kencernen tillampar inte sakringsredovising for derivat
Under aret uppgick transaktioner i derivat tll féljande:
Nominelfa Redovisad vinst/fériust
Tvp av denivat befopp fér derivat
Ranteswap 34 392 Finansiell intaki 2 370
Total 34 392 2370
Rantebarande skulder i balansrakningen inkluderar kapitaliserade |anekostnader pd €0,228 Cvriga finansiella tllg dngar och skulder redovisas till
anskaffningsvérde.
Ledningen beddmer att kassa och bankiillgedhavanden, hyresfordnngar och ovriga korfristiga ferdringar, leverantérsskulder och dvriga
kortfristiga skulder uppgar till sina bokforda varden, tll féljd av de korta férfallotiderna fdr dessa instrument '
| upplysningssyfte visas verkligt varde for fasta rantebarande skulder enligt niva 2 i hierarkin fir verkligt varde i tabellen ovan.
{ anaskulder tif fast rantesals
Oen danska obligatonsmarknaden fér fastighetsfinansiering ar en mycket standardiserad, transparent och itkvid marknad dar utstallda fastighetslan
till Antagare tidsmassigt matchar obligationerna képta ay investerarna. Denna marknad har visat sig vara extremt stabtit och under dess tvahundraariga
historia har ingen investerare férlorat pengar pga betalningsinstélielse pa obligationslanen
Fdr verkhgl vdrde avseende fdrvaiiningsfastigheter, se hot 7
Not 18 Leverantorsskulder och dvriga kortfristiga skulder
Koncernon 2022-12-31 2021-12-31
Leverantfirsskulder 293 506
Skatteskuldar 877 370
Mervardesskattesskulder 436 605
Fastighetsskatteskuld 436 581
Forskott fran hyresgaster 2702 2 562
Ovnga kortfristiga skulder 303 297
5 047 4 921
Forskott fran hyresgaster kemmer fran den danska fastigheten Forfallotidpunkten framgar av hividitetstabellen i not 15
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Fdoruthetalda hyresintakter 605 652
Upplupna driftskostnader - 300
Upplupna kostnader i samband med forvary - 352
Upplupna keonsultkestnader 42 150
Ovriga upplupna kostnader 280 424
1227 1878
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Oviiga upplupna kostnader 2 29
2 29
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Not 20 Narstaendetransaktioner

Koncenens finansiella rapporter omfattar Niam Core-Plus |l Holding AB och dotterbolag enligt nedanstaende tabell.

DocuSign Envelope 1D: 8BABASD3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Agarandel %

Agarandel %

Namn Land 2022 2021
Niam Core-Plus |l Service AB Sverige 100 100
Niam Care-Plus |l Finland Office Holding AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus |l Aviabulevardi | AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Aviabulevardi | Oy Finland - 100
Kiinteistd Oy Vantaan Aviabulevard | Finland - 100

Niam Core-Plus || Aviabulevardi || AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Aviabulevardi Il Oy Finland - 100
Kiinteistd Oy Vantaan Aviabulevardi i Finland ~ 100

Niam Core-Plus |l Finland Retail Holding AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Suurpelto AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus [| Suurpelto Oy Finland — 100
Kiinteistd Oy Suurpellon Keskus 1 Finland - 100

Niam Core-Plus || Laagjasalo AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Laajasalo Oy Finland — 100
Kiinteisié Oy Laajasalon uusi Ostoskeskus Finfand - 100

Niam Core-Plus Il Denmark Holding AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Denmark 1 ApS Danmark 100 100
Niam Core-Plus l| Denmark 2 ApS Danmark 100 100
A/S Radhusparken Danmark 100 100
Ejendomsselskabet Havneparken 1, Vejle ApS Danmark 100 100
Niam Core-Plus Il Denmark Holding 2 AB Sverige 100 100
Kolding Company Park ApS Danmark 100 100
Ejendomsselskabet Company House |l A/S Danmark 100 100
Ejendomsselskabet Company House A/S Danmark 100 100
Niam Core-Plus |l Huddinge Holding AB Sverige 100 100
Niam Core-FPlus || Diamant AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus |l Natrium AB Sverige 100 100
MNiam Core-Plus It Ljusbrun AB Sverige 100 100
Niam Core-Plus Il Liljehclmen Holding AB Sverige - 100
Niam Core-Plus |l Liljeholmen AB Sverige - 100

Transaktioner med nérstaende

Newsec Asset Management OY a&r ett narstiende bolag till Niam AB och Niam AB ar agare ill Niam Lux Management ll S.ar.l. -
forvaltningsféretaget i Niam Core-Plus Il fonden dar Niam Core-Plus || Holding AB ingar. Under 2022 har koncernen kopt tjdnster fran
Newsec Asset Management QY for 161 Teur (2021: 136 Teur). Niam Fund Services AB &r narstaende bolag till Niam AB och under
2022 har de tillhandahallit tjdnster for 481 Teur (2021: 324 Teur)

Niam AB koncernen Qvriga narstdende
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Skulder o - - —
Kostnader 48 324 161 136

25 (26)



W
)
et
Jrun-4
g rmed
Bl
Lk

{nﬂ. _,“.JI

"'J::

S iy

()
]

]

DocuSign Envelope ID: 8BABA8D3-4391-46A7-9A1F-D342588F511B

Niam Core-Plus | Holding AB
Org. nr. 559073-4165

2021-12-31

190 300
85 428
275728

2021-12-31

56 244

Not 21 Stdllda sdkerheter
Koncernen 2022-12-31
Fdér egna skulder til kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 101 799
Aktier | dotterbolag 110 941
212 740
Muderbufag__gt 2022-12-31
Aktier i dotterbolag 57 6895
57 695

Not 22 Eventualforpliktelser
Koncernen

Moderbolaget

Not 23 Hédndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

DocuSigned by: DocuSigned by:
= %—— Urswita Uidbund
; J7DAF29F547047C .. ABTSOCO4AAIE4ES
Victor Wettergren Veronica Vidlund

Ordforande

DocuSigned by:

Mant Mathassen.

OC13EIBIATICAE? |
Marie Mattiasson

Var revisionsberéattelse har {dmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by

Crudrie Kawren,
ATFIGDTE5818430 |
Fredric Havren

Auktoriserad revisor

56 244

2021-12-31

2022-12-31

Inga

Inga

Inga

Inga
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Niam Core-Plus Il Holding AB, org.nr 559073-4165

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Niam Core-Plus Il Holding AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stadlining per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rdttvisande
bild av koncernens finansiella stdllining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafidde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagqits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar,

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer dr nddvandig foér att upprdatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprédttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortséatta
verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsdtta 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 till att gdra nagot
ayv detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptdcka en védsentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvdnder vi professionelit omddme
och har en professionellt skeptisk instadllning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

atgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som dr tillrdckiiga och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentiig fel-
aktighet till f6ljd av oegentligheter ar héigre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fOr var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som &r ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrolien.

o Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i1 styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar vi en siutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt driff vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbherdttelsen fasta
uppmdrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden g&ra att ett bolag inte l&ngre
kan for{sdtta verksamheten.

e Uutvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet | arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sdtt som ger en réattvisande bild.

e inhdmtar vitillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att gdéra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iaktiagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande bristeriden interna kontroilen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfort en revision av styrelsens férvaltning av Niam Core-Plus |
Holding AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

VI tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |
forvaitningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamodter ansvarsfrihet
for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhaliande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar defta bland annat en beddmning av om utdelningen 4ar
forsvarlig med hansyn till de Krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdlining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokfSringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande sadtt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sédtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningstagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddtma om forsiaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka atgdrder eller férsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag 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 omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd
sadana atgédrder, omraden och férhallanden som &r vdsentliga for verk-
samheten och dar avsfeqg och Gvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som 3r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet, Som underlag f6r vart uttalande om
styrelsens forsiag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
fériust har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockhotm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:
Fredrie bawrén
ATF300795838430)

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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