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Valerum AB (publ)
559264-5385

Arsredovisning 1 januari 2022 - 31 december 2022

Férvaltningsberdttelse

Valerum AB (publ) ar ett publikt aktiebolag som bildades i syfte att direkt och indirekt bedriva férvaltning av fastigheter och
vardepapper och med majlighet att ta upp extern ldnefinansiering, inklusive marknadslan, samt bedriva utlanings- och
finansieringsverksamhet samt dartill forenlig verksamhet.

Valerum AB (publ) ar ett heldgt dotterbolag Valerum Holding AB, org nr 559274-6985 som har sitt sate i Stockholm. Bolaget
har ingen anstalld personal. Bolagets administration och forvaltning hanteras av personal anstalld i Oscar Properties
Forvaltning AB.

Nyckeltal

Jan 2022-Dec 2022 Jul 2020-Dec 2021
Nettoomsattning, tkr 106 891 105 251
Orealiserad vardeforandring fastigheter, tkr -163 236 147 611
Roérelseresultat, tkr -119 378 192 863
Periodens resultat, tkr -229 288 89 190
Forvaltningsfastigheter, tkr 1366 908 1526 083
Balansomslutning, tkr 1810359 1640578
Eget kapital, tkr 268 902 189 690
Likvida medel, tkr 12 889 12 412
Soliditet, % 15 12

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen har en attraktiv fastighetsporfolj med stabila kassafloden vilket ger langsiktiga majligheter till fortsatt
vardeskapande. Bolagets utestaende obligationslan med ursprunglig forfallopdag den 30 april 2023 har den 28 april 2023
blivit foérlangt med 6 manader till 2023-10-30 i samband med att det skriftliga forfarandet avslutades den 28 april och dar en
tillracklig majoritet av obligationsinnehavarna accepterade de andrade villkoren. De dndrade villkoren innebar en 6 manader
forlangning av obligationen mot att Bolaget genomfér en amortering om 400 mkr senast den 9 maj. Likviditet for
amorteringen har sakrats via avyttringar av fastigheter inom Oscar Properties koncernen. Kvarvarande del av obligationen
om 310 mkr efter genomford amortering planeras att I6sas genom ytterligare avyttringar inom Oscar Propertieskoncernen
samt refinansiering utanfor obligationsmarknaden.

Information om risker och osédkerhetsfaktorer

Valerum ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att pa ett hallbart satt forvarva, férvalta och foradla fastigheter.
Att gora val avvagda riskbedomningar ar mycket viktigt for bolaget da riskhantering och vardeskapande har en stark
koppling.

Konjunktursvangningar och balansen mellan lokalt utbud och efterfragan av hyresobjekt &r yttre faktorer som kan paverka
vardet pa forvaltningsfastigheterna. Valerum arbetar kontinuerligt med att minimera riskerna relaterade till
fastighetsbestandet. Det samlade bestdndet visar en vildiversifierad portf6lj avseende bade fastighetstyp, ort och bransch.

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutsattning for fortsatt verksamhet samt medfér att bolaget saval som
koncernen kan forvantas fullgéra sina forpliktelser pa saval kort som lang sikt. Den likvida situationen bedéms I6pande av
styrelsen och koncernledningen. Bolagets styrelse och koncernledning arbetar med en rad atgarder for att sakerstalla tillgang
till erforderlig likviditet genom att bland annat intensifiera arbetet med foérsaljning av vissa fastigheter i syfte att renodla
bolagets verksamhet och frigora likviditet. Vidare fors liksom tidigare 16pande dialoger med kreditgivare. Koncernens likvida
medel uppgick den 31 december 2022 till 12,8 mkr (12,4).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

Ovrigt tillskjutet kapital 408 500 000
Balanserade vinstmedel 1013 690
arets resultat -159 421 193
Summa disponibla medel 250 092 497

disponeras sa att
i ny rdkning balanseras 250 092 497



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2020-12-30
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
2
Rorelsens intdkter
Hyresintdkter 106 832 103 485
Ovriga intédkter 58 1766
106 891 105 251
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -41 424 -41 757
Externa kostnader 4 -21 609 -18 242
Vardeforandring fastighet 5 -163 236 147 611
Rorelseresultat -119 378 192 863
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 6 5580 173
Finansiella kostnader -43 422 -46 207
Finansiella kostnader, koncernféretag -11726 -8 265
Resultat fran finansiella poster -49 567 -54 299
Lamnade koncernbidrag -75 032 -25726
Resultat fore skatt -243 977 112 838
Skatt pa arets resultat 7,8 -80 -913
Uppskjuten skatt 8 14 769 -22 735
PERIODENS RESULTAT -229 288 89 190
Ovrigt totalresultat fér perioden netto efter skatt - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -229 288 89 190
Periodens resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -229 288 89 190
Innehav utan bestimmande inflytande - -
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -229 288 89 190

Innehav utan bestimmande inflytande



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr Not
2
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 1366 908 1526 083
Inventarier 9 36
Summa materiella anldggningstillgangar 1366 916 1526 119
Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga finansiella anlidggningstillgdngar 11 654 241
Summa finansiella anldggningstillgangar 654 241
Summa anldggningstillgangar 1367 570 1526 360
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1759 3143
Fordringar hos koncernforetag 10 417 728 73 569
Ovriga fordringar 12 1373 891
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 9038 24203
Summa kortfristiga fordringar 429 899 101 807
Likvida medel 14 12 889 12 412
Summa omsattningstillgangar 442 789 114 219
SUMMA TILLGANGAR 1810359 1640 578
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 408 500 100 000
Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat -140 098 89 190
Summa eget kapital 268 902 189 690
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 184971 190 168
Obligationslan 15 - 708 679
Skulder till koncernféretag 10, 15 420 064 411 653
Uppskjutna skatteskulder 9 8367 23136
Summa langfristiga skulder 613 403 1333636
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 5200 1952
Obligationslan 15 708 679 -
Leverantorsskulder 7 385 4 640
Skulder till koncernféretag 10, 15 137799 40 796
Ovriga kortfristiga skulder 35794 28 275
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33198 41 590
Summa kortfristiga skulder 928 055 117 253
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1810 359 1640578



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Balanserade vinst-

Ovrigt till- medel inkl arets Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital resultat kapital
Ingdende balans per 2020-12-30 500 - - 500
Férvarv
Totalresultat
Arets resultat - - 89190 89 190
Summa Totalresultat - 89190 89190
Transaktioner med aktiedgare
\Aktieégartillskott - 100 000 - 100 000
Summa Transaktioner med aktiedgare - 100 000 - 100 000
Utgaende balans per 2021-12-31 - 100 000 89 190 189 190
Ingdende balans per 2022-01-01 - 100 000 89 190 189 190
Totalresultat
Arets resultat - - -229 288 -229 288
Summa Totalresultat - - -229 288 -229 288
Transaktioner med aktiedigare
Aktiedgartillskott - 308 500 - 308 500
Summa Transaktioner med aktiedgare - 308 500 - 308 500
Utgaende balans per 2022-12-31 - 408 500 -140 098 268 402



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2022-01-01 2020-12-30
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -119 378 192 863

Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Vardeforandring fastighet 163 342 -75 936

Avskrivningar - 7 153

Erhallen rénta 5580

Betald ranta - 48 992 -54 299

Betald skatt - 80 -913
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -6 680 61715
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -307 323 -124 782

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 99 100 112 710
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -214 902 49 643
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 -1776 391

Investeringar i forvaltningsfastigheter -11 667 -3 668

Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 329909

Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0 -33

Forandring av andra langfristiga fordringar -413 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 080 -1450 183
Finansieringsverksamheten

Bildande av aktiebolag 0 500

Lamnade koncernbidrag -75 032 0

Erhallna aktiedgartillskott 308 500 100 000

Upptagna lan 0 1312452
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 227 460 1412 952
Periodens kassaflode 478 12 412
Likvida medel vid periodens borjan 12 412 0
Likvida medel vid periodens slut 14 12 890 12 412



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
2

Rorelsens intdkter

Ovriga intédkter 29 270 24 699
Roérelsens kostnader

Externa kostnader 7218 -13181
Rorelseresultat 36 488 11519

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -159 125

Réanteintakter fran koncernféretag 6 51001 47 866

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 1

Réantekostnader fran koncernféretag 6 -14 204 -8 265

Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -37 080 -38 502
Resultat fran finansiella poster -159 408 1100

Lamnade koncernbidrag -36 501 -11 604
Resultat fore skatt -159 421 1014

Skatt pa arets resultat 7,8 - -
PERIODENS RESULTAT -159 421 1014
Ovrigt totalresultat for perioden netto efter skatt - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -159 421 1014

Periodens resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -159 421 1014
Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -159 421 1014
Innehav utan bestdmmande inflytande - -



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
2
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 9 14 263 17 468
Fordringar hos koncernforetag 10 1275998 1228131
Summa finansiella anldggningstillgangar 1290 260 1245 599
Summa anldggningstillgangar 1290 260 1245 599
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 10 343 604 64 258
Ovriga fordringar 13 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 1330
Summa kortfristiga fordringar 343617 65 588
Kassa och bank 58 44
Summa omsattningstillgangar 343 675 65 632
SUMMA TILLGANGAR 1633935 1311231
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500
Summa bundet eget kapital 500 500
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 408 500 100 000
Upparbetat resultat inklusive arets resultat -158 408 1014
Summa fritt eget kapital 250 092 101 014
Summa eget kapital 250 592 101 514
Langfristiga skulder
Obligationslan 15 704 714
Skulder till koncernforetag 10, 15 420 064 411 653
Summa langfristiga skulder 420 064 1116 368
Kortfristiga skulder
Obligationslan 708 679 -
Leverantorsskulder 48 231
Skulder till koncernféretag 10, 15 242 788 55 864
Ovriga kortfristiga skulder 2 057 29 407
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9706 7 848
Summa kortfristiga skulder 963 278 93 350
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1633935 1311231



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Balanserade vinst-

Ovrigt till- medel inkl arets Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital resultat kapital
Ingdende balans per 2020-07-22 - - - -
Forvarv 500 - - 500
Totalresultat
Arets resultat - - 1014 1014
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat 500 1014 1014
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 100 000 - 100 000
Summa Transaktioner med aktiedgare - 100 000 - 100 000
Utgaende balans per 2021-12-31 500 100 000 1014 101514
Ingdende balans per 2022-01-01 500 100 000 1014 101514
Totalresultat
Arets resultat - - -159 421 -159 421
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat 500 100 000 -158 407 -57 907
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 308 500 - 308 500
Summa Transaktioner med aktiedgare - 308 500 - 308 500
Utgaende balans per 2022-12-31 500 408 500 -158 408 250 592

Moderbolagets eget kapital uppgar vid periodens slut till 250 592 tkr (101 514) och soliditeten till 15 procent (8).

Aktiekapitalet uppgar vid periodens slut till 500 tkr.



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Not 2022-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
2

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 36 488 11519

Justering for ej kassaflédespaverkande poster -7 138 -5727

Erhallen réanta 51002

Betald ranta -44 477 -26 827
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 35875 -21 035
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -270 602 -65 588

Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -183 231

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -37 074 215 668
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -271 984 -1245 599
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 0 -17 468

Forandring av fordringar hos koncernforetag 0 -1228 131
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -1 245 599

Lamnade koncernbidrag -36 501 0

Erhallna aktiedgartillskott 308 500 0

Upptagna lan 0 704 714

Forandring langfristiga skulder hos koncernféretag 0 411653
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 271999 1116 368
Periodens kassaflode 15 44
Likvida medel vid periodens borjan 0 0
Likvida medel vid periodens slut 14 58 a4

Kassaflode fran den |6pande verksamheten uppgick till -271 984 tkr (129 276). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
paverkade kassaflédet med O tkr (-1 245 599). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med 271
999 tkr (1 116 368). Totalt uppgick periodens kassaflode till 15 tkr (44). Likvida medel uppgick vid periodens slut till 58 tkr

(44).
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Valerum AB (publ)
559264-5385

Tillaggsinformation och noter
Belopp i tkr

Not 1
Allman information

Valerum AB (publ), org. nr 559264-5385, ar ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Bolagets ags av
Valerum Holding AB, org. nr 559274-6985 ett helagt dotterbolag till Oscar Properties Holding AB (publ), org nr 556870-4521
med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar belaget pa Nybrogatan 55, Stockholm.

Koncernen bildades i och med férvarvet av Valerum Fastighets AB den 30 december 2020 fran SBB i Norden AB.

Bolaget har till syfte att 4ga och forvalta 16s egendom samt att forvarva, dga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter.
Bolaget har inga anstallda.

Not 2
Redovisningsprinciper och grund for rapporternas upprattande

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen for Valerum AB (publ) har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Moderforetagets redovisning ar upprattad i enligt med RFR2, Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen . | de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen anges detta separat i slutet
av denna not. Vidare har koncernredovisningen upprattats enligt svensk lag och

med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler).

Grund for koncernredovisningen
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med undantag for vissa finansiella instrument samt

forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde. Alla belopp anges, om inget annat sags, i tusental svenska kronor
(tkr).

Grunder for konsolideringen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de foretag och verksamheter i vilka moderbolaget och dotterbolagen, direkt
eller indirekt, har ett bestammande inflytande. De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbolagen som tas in i
koncernredovisningen avser samma period och ar upprattade enligt de redovisningsprinciper som géller for koncernen. Ett
dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken ar dagen nar moderbolaget far ett bestaimmande
inflytande, normalt mer @n 50% av rosterna.

Vid ett forvarv gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseférvary.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade nettotillgangarna.

Dotterbolag exkluderas fran koncernredovisningen nar det bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster fran interna transaktioner elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i férekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

De viktigaste redovisningsprinciper som tillampats nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.
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Valerum AB (publ)
559264-5385

Resultatrdkning

Intdktsredovisning

Intékterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner, engagemang i den
I6pande forvaltningen samt 6vergang av legal dganderatt. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Hyresintdkter

Valerum &r leasgivare avseende avtal dar alla vasentliga risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintdkter aviseras i forskott och periodiseras linjart 6ver hyresperioden om inte en annan periodisering foljer av de
ekonomiska fordelarna i hyreskontraktet.

Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda intakter. | de fall som hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en
viss period periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter
redovisas i resultatet linjart 6ver hyresperioden. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter.

Resultat av fastighetsforsaljning

Intakter och kostnader fran férvarv och avyttringar av fastigheter redovisas vid den tidpunkt da kontroll évergar till koparen
vilket normalt ar tilltradesdagen. Vid bedomning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darut6ver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll. Resultat fran en férsaljningstransaktion
beraknas utifran senaste vardering.

Finansiella intdkter och kostnader

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under réantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella intakter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa
detta stélle.

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig
fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Férandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrdkningen utom nar
skatten ar hanforlig till poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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Valerum AB (publ)
559264-5385

Balansrdkning

Materiella anldggningstillgangar

Alla materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det beraknade restvardet 6ver den berdknade nyttjandeperioden,
gors linjart enligt foljande:

e Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintakter och/eller vardestegringar redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde baserat i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan
initierade parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors.
Forvaltningsfastigheterna varderas till verkligt varde.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med fastigheten
kommer att erhéllas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgarden avser utbyte av en
befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Vid stérre ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden. Varderingsmodellen som anvands ar kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms
det verkliga vardet pa Fastigheten, for vidare beskrivning om verkligt varde se not Forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga
villkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgdngen upphor,
regleras eller nar koncernen férlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat satt upphor.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan, kundfordringar, likvida medel samt 6vriga
fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, skulder till kreditinstitut, dgarlan samt 6vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vérdering av finansiella tillgéngar
Finansiella tillgdngar klassificeras utifran den affairsmodell som tillgdngen hanteras i och tillgangens kassafl6deskaraktar.

Om den finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera kontraktsenliga kassafléden
(hold to collect) och de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden
som enbart bestar av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till
upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen tillampar affarsmodellen hold to collect fér samtliga finansiella tillgdngar. Koncernens finansiella tillgangar
redovisas inledningsvis till verkligt varde samt transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden, minskat med reservering for vardeminskning.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrdkningen om de ar en villkorad képeskilling pa vilken IFRS 3
appliceras, innehav for handel eller om de initialt identifieras som skulder till verkligt varde via resultatrdkningen.
Ovriga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
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Koncernens finansiella skulder bestér av upplaning samt leverantérsskulder. Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad
mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat
over laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 manader efter balansdagen.
Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfér sig. Leverantorsskulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella instrumentens verkliga viirde

Det verkliga vardet for finansiella tillgangar och skulder som handlas pa en aktiv marknad bestdms med hanvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgdngar och skulder bestams enligt allmant accepterade
varderingsmodeller sasom diskontering av framtida kassafléden och anvandning av information hamtad fran aktuella
marknadstransaktioner. For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedéms det

redovisade vardet vara en god approximation av dess verkliga varde, om inte annat sarskilt anges.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta
och nér avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
Koncernen har inte kvittat nagra finansiella tillgangar och skulder per bokslutsdagen.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen redovisar férvantade kreditforluster for aterstaende |6ptid for alla finansiella instrument for
vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det forsta redovisningstillfallet antingen bedémt enskilt eller
kollektivt med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive framatblickande sadana.

For kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar finns férenklingar som innebar att koncernen direkt redovisar
forvantade kreditforluster for tillgangens aterstaende I6ptid (den forenklade modellen).
Koncernens kundfordringar och avtalstillgangar omfattas av den forenklade modellen fér nedskrivningar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Utdelningar
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period nar utdelningen
har beslutats av bolagsstamman.

Kassaflode

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys i enlighet med IAS 7, Kassaflédesanalys. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Eventualférpliktelser och stdllda sdkerheter

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast
av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.
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Andrade redovisningsprinciper
Under rakenskapsaret 2022 har inga nya standarder och tolkningar haft vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolagets tillampar RFR 2 Redovisningsprinciper for juridiska personer. Moderbolaget tillampar andra
redovisningsprinciper an koncernen i de fall som anges nedan.

Aktier i koncernforetag

Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar och
med tillagg for eventuella forvarvsrelaterade kostnader. Erhallna utdelningar redovisas som intdkter nar ratten att erhalla
betalning bedéms som sdker. En nedskrivning av aktier och andelar i dotterbolag gors efter en berdkning av
atervinningsvardet. Nedskrivningen redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbolag. Uppskrivningsfonden ingar i eget
kapital och nar en uppskrivning sker ar det for att tacka forluster eller 6ka aktiekapitalet via sa kallat fondemission.
Uppskrivningarna paverkar inte bolagets resultat.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar undantaget avseende IFRS 9 i RFR2.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna for tillgdngens férvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet. Per varje
balansdag redovisar moderbolaget forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillféllet i resultatet.

Vid berdkning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgangar som redovisas som omsattningstillgangar tillampas
principerna for nedskrivning i IFRS 9. En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernen och moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som erhalls
eller Iamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Not 3

Viktiga bedomningar och uppskattningar

Vid uppréattande av redovisningen maste Valerum géra bedémningar, uppskattningar och antaganden som paverkar
redovisade tillgangs och skuldposter respektive intdkt- och kostnadsposter samt den information som lamnas. Dessa
uppskattningar och bedémningar speglar vad bolaget anser vara valgrundade vid tidpunkten for arsredovisningens avgivande.
Andra bedémningar, antaganden eller uppskattningar kan leda till andra resultat och senare bedémningar och/eller faktiska
utfall kan komma att avvika fran de bedémningarna som nu utforts pa grund

av senare intraffade handelser eller forandringar i omvarldsfaktorer.

Valerum maste ocksa géra bedémningar vad avser tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. Inom omradet
vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassafléden. For vidare beskrivning se not
Forvaltningsfastigheter.
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Not 4 2022-01-01 2020-12-30
Kostnader férdelade pa kostnadsslag 2022-12-31 2021-12-31
Ravaror och férnodenheter - -385
Ovriga externa kostnader -63 033 -59 528
Avskrivningar - -76
Summa -63 033 -59 989
Not 5

Férvaltningsfastigheter

Bolaget har under 2022 inte tilltratt nagra fastigheter, (326,4 mkr) och inte frantratt nagra fastigheter. (329,9 mkr.)

Den 30 december 2020 forvarvade Valerum AB forvaltningsfastigheter fran SBB.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE 31 dec 2022 31 dec 2021
Verkligt varde vi arets borjan 1526 083 -
Forvarvade fastigheter - 1776 388
Investeringar 11 667 3668
Avyttrade fastigheter - -329 909
Omklassificering -106

Orealiserade vardeforandringar fastigheter -170 736 75936
Redovisade fastighetsvirden 1366 908 1526 083
SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN 31 dec 2022 31 dec 2021
Genomsnittlig direktavkastningskrav 6,8% 6,2%
Genomsnittlig kalkylrdnta 9,2% 8,0%

Forvarv av fastigheter har redovisats som tillgangsforvarv. Fastigheterna ar varderade till verkligt varde.

| resultatrékningens rad Vardeforandring fastighet ingar dven erhallna driftnettogarantier 7,5 mkr, vilka enligt IFRS redovisas

som vardeforandring.

VARDERINGSMETOD
Fastighetsbestandet varderas varje kvartal genom en intern eller externvardering. En extern vardering

gors arligen av

samtliga fastigheter. Under 2022 har 32 av 32 fastighter externvarderats av Newsec och Savills. Vardebedémningarna grundas
pa kassaflodesanalyser, dar den enskilda fastighetens avkastningsformaga har uppskattats. Metoden innebér att fastighetens
varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvardet. Antaganden avseende framtida kassafléden gors

utifran analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

¢ Marknadens och naromradets framtida utveckling
o Fastigheternas forutsattningar och position

¢ Gallande hyreskontraktsvillkor

e Investerings- och underhallsplaner

Valerum AB:s forvaltningsfastigheter har varderats enligt varderingsniva 3. Fastigheterna delas in i klasserna kontor,
industri/lager, retail, hotell, bostdder och 6vrigt. Varderingen har beaktat basta och maximala anvandning av fastigheterna.
Varderingarna har upprattats i enlighet med tilllimpliga delar av Valuation Practice Statements (VPS) som ingar i ”“Red Book”
och utfardats av RICS samt det ramverk som uppréttats av International Valuation Strandard Committee (IVSC).

Fastigheternas kategori bestams efter dess huvudsakliga anvandning.
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KALKYLRANTA
Fran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt restvarde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med
beddmd kalkylrdnta. Den bedémda kalkylrantan ska motsvara ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrdntan ar

anpassad individuellt for varje fastighet. Den genomsnittliga kalkylrdntan foér diskontering av kassafléden var 9,2 procent (8,0)

vid periodens slut.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING

Vardebeddmningen grundar sig pa kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden under kalkylperiodens tio ar jamte restvardet. Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet
vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,8 procent (6,2).

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvardering dr en uppskattning av vardet som en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen ar gjord utifran vissa antaganden om olika parametrar. Vardepaverkan vid férandrat driftnetto och/eller
direktavkastningskrav. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet samverkar de inte i
samma riktning. Ett forandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar bolagets fastighetsvarde med +/- 68,3 mkr

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

Den 31 december 2022 har hela Valerum AB:s fastighetsbestand varderats till ett bedémt verkligt varde om 1367 mkr

(1 526). Verkligt varde definieras enligt féljande. Det varde vid vardetidpunkten till vilket kpare och séljare dr beredda att
genom fora en transaktion. Detta efter det att fastigheten marknadsférts pa en 6ppen marknad och att ingen av parterna
agerar utifran nagra tvang stallda av tredje part. Fastighetsbestandet har varderats enligt nedan, av marknaden vedertagen,
metodik. Den externa varderingen har utforts av Savills och Newsec. Vardebedémningen grundar sig pa kassaflodesanalys
innebadrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte
restvardet. Det genomsnittliga direktavkastningskravet pa ingaende varderingsenheter upp gar till 6,8 procent (6,2). Den
genomsnittliga kalkylrdntan som anvénds for perioden var 9,2 procent (8,0).

Vardebeddmningen grundar sig pa kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte restvardet. Det genomsnittliga direktavkastningskravet pa
ingaende varderingsenheter upp gar till 6,8 procent (5,8) .

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde utgér marknadsvardet.
Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran analys av:

¢ Kontrakt och marknadsmadssiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i

jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

¢ Fastighetens marknadsfoérutsattningar och marknadsposition

* Marknadens/naromradets framtida utveckling

¢ Nuvarande och historiska hyresnivaer
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Not 6 2022-01-01 2020-12-30
Finansiella poster 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Rantekostnader -55 148 -54 472
Ovriga ranteposter, netto 5580 173
Summa finansiella kostnader -49 567 -54 299
2022-01-01 2020-07-22
2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget
Rantekostnader -51284 -46 767
Ovriga rianteposter, netto 51 002 47 866
Summa finansiella kostnader -283 1100
Not 7 Avstamning av effektiv skatt
Koncernen
2022-01-01 2020-12-30
2022-12-31 2021-12-31
%
Resultat fore skatt -243 977 112 838
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 50 259 23245
Outnyttjat underskott fran tidigare ar 99 -
Ej skattepliktiga intakter -4 673 -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -13 258 403
Andra ej bokforda intakter -56 -
Andra ej bokforda kostnader 964 -
Tempordra skillnader avseende fastigheter -18 309 -
Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -405 -
Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 96 -
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -28 -
Redovisad effektiv skatt 14 689 23 648
Moderbolaget
2022-01-01 2020-12-30
% 2022-12-31 2021-12-31
Resultat fore skatt -159 421 1014
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 32841 209
Outnyttjat underskott fran tidigare ar 2
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -32 838 15
Skatteeffekt pa andra ej bokférda kostnader -1 406
Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -5 1182

Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats
Skatteeffekt av dndrad skattesats

Redovisad effektiv skatt
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Not 8

Skatt pa arets resultat 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen

Aktuell skatt for aret -51 -605
Justering av tidigare ars skatt -28 -308
Uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter 14111 -22 735
Uppskjueen skatt 6vriga tempordra skillnader 658

Summa 14 689 -23 648
Moderbolaget

Aktuell skatt for aret - -
Skatt pga dandrad beskattning - -
Uppskjuten skuld pa temporara skillnader fastigheter - -
Summa - -
Not 9

Andelar i koncernforetag 2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde 17 468 -
Investeringar 155920 17 468
Nedskrivningar -159 125 -
Utgaende redovisat virde 14 263 17 468

Andelar i koncernforetag
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Namn Andel i procent* Antal andelar
Valerum Fastighets AB 100% 500
* avser bdde kapital- och dgarandel

Namn Organisationnummer Sate
Valerum Fastighets AB 559172-3084 Stockholm

Redovisat vdrde
14 263

Eget kapital
74

Arets resultat
-156 451
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Not 10

Fordringar och skulder hos koncernforetag 2021-12-31 2021-12-31
Koncernen

Koncernens langfristiga skulder till koncernforetag utgoérs av en skuld till Valerum Holding AB.

Langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvarde - -
Tillkommande - -
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde - -
Langfristiga skulder

Ingaende anskaffningsvarde 411 653 -
Tillkommande 8411 411653
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde 420 064 411 653
Moderbolaget

Langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvarde 1228131 -
Tillkommande 47 866 1228131
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde 1275998 1228131
Kortfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvarde 64 258 -
Tillkommande 279 346 64 258
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde 343 604 64 258
Langfristiga skulder

Ingaende anskaffningsvarde 411 653 -
Tillkommande 8411 411653
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde 420 064 411 653
Kortfristiga skulder

Ingaende anskaffningsvarde 55 864 -
Tillkommande 186 924 55 864
Avgaende - -
Utgaende anskaffningsvarde 242 788 55 864
Not 11

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen

Koncernens finansiella anlaggningstillgangar utgors av lamnade depositioner

Ingdende anskaffningsvarde 241 -
Tillkommande fordringar 469 241
Reglerade fordringar -56 -
Utgaende anskaffningsvérde 654 241
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Not 12

Ovriga kortfristiga fordringar 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen

Koncernens kortfristiga fordringar utgérs huvudsakligen av momsfordran

Ingdende anskaffningsvarde 891 -
Tillkommande fordringar 1374 891
Reglerade fordringar -892 -
Utgaende anskaffningsvérde 1373 891
Not 13

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2225 590
Ovriga poster - 23613
Summa 2225 24 203
| 6vriga poster ingar driftnettogarantin

Not 14

Likvida medel 2021-12-31 2021-12-31
Koncernen

Kassa och bank 12 889 12 412
Likvida medel i balansrdkningen och kassaflodesanalysen 12 889 12 412
Not 15

Finansiella instrument 2022-12-31 2021-12-31
Nedanstaende tabell visar koncernens och moderbolagets upplaning, netto for transaktionskostnader.

Koncernens langfristiga skulder till koncernféretag utgérs av en rantebarande skuld till Valerum Holding AB.

Koncernen

Skulder till kreditinstitut 190171 192 120
Obligationslan 708 679 708 679
Skulder till koncernforetag 420 064 452 450
Summa 1318914 1353248
Moderbolaget

Obligationslan 708 679 704 714
Skulder till koncernforetag 420 064 467 517
Summa 1128743 1172231
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Valerum AB &r genom sin verkamhet direkt eller indirekt exponerat for olika slag av finansiella risker som kan paverka
bolagets finansiella stéllning. Bolaget har ett utestaende sakerstallt obligationslan om 710 mkr med ISIN SE0015192190.
Obligationen |6per med en ranta pa 4 procent plus Stibor 3 manader och forfaller till dterbetalning den 30 oktober 2023.
Bolaget och dess dotterbolag omfattas av finansiella ataganden vari belaningsgraden inte far 6verstiga 75 procent och
rantetdckningsgraden inte understiga 1.50. Nedans specificeras bolagets storsta finansiella risker:

Finansieringsrisker

Koncernens verksamhet finansieras dels genom lan fran externa langivare och dels genom |an fran andra koncernforetag.
Rantekostnader &r en inte obetydlig kostnadspost for koncernen.

Om koncernen inte skulle kunna erhalla finansiering, forlangning eller utékning av befintlig finansiering eller refinansiering av
tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor, skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa koncernens, resultat eller finansiella stallning.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i ranteldget paverkar ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till forandring i
verkliga varden, férandringar i kassafloden samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen &r utsatt for ranterisker till f6ljd
av laneskulder dar koncernens lan ar knutna mot Stibor 3 manader. En 6kning av rantenivan med en procentenhet skulle
saledes medféra en forandring av arets resultat med 7,1 mkr per procentenhet givet de rantebarande skulderna pa
balansdagen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till féljd av otillrdcklig likviditet. | det fall kapital
saknas, pa kort eller lang sikt avser Valerum AB:s moderbolag, Valerum Holding AB, att tillskjuta kapital. Bolaget har inte
nagra externa tillgangliga kreditramar. Med refinansieringsrisk avses risken att finansieringsmajligheterna ar begransade
och/eller kostnaden hogre nar lan ska omséttas eller nya ska tas upp. Bolagets utestdende obligationslan med ursprunglig
forfallopdag den 30 april 2023 har den 28 april 2023 blivit férlangt med 6 manader till 2023-10-30 i samband med att det
skriftliga forfarandet avslutades den 28 april och dar en tillracklig majoritet av obligationsinnehavarna accepterade de
andrade villkoren. De dndrade villkoren innebar en 6 manader forlangning av obligationen mot att Bolaget genomfér en
amortering om 400 mkr senast den 9 maj. Likviditet for amorteringen har sakrats via avyttringar av fastigheter inom Oscar
Properties koncernen. Kvarvarande del av obligationen om 310 mkr efter genomford amortering planeras att 16sas genom
ytterligare avyttringar samt refinansiering utanfor obligationsmarknaden.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen &r exponerad mot risken att motparten inte kan fullgéra leveranser eller betalningsforpliktelser. Vidare ar
koncernen exponerat mot kreditrisker i forhallande till de banker i vilka koncernen har placerat sina likvida medel eller annars
har fordringar pa. Foretradesvis véljs stora och vdalrenommerade bolag och banker. Koncernen har endast bankkonton och
likvida medel hos svenska banker med hog kreditvardighet. Den finansiella risken att motparten inte skulle kunna efterleva
sitt atagande varderas och 6vervakas I6pande.

Not 16
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Konceren
Fastighetsinteckningar 632 792 906 177
Moderbolaget

Fastighetsinteckningar - —
Borgensataganden - -

Not 17
Upplysningar om nérstaendetransaktioner

Som narstaende till Valerum AB betraktas dotterbolagen i koncernen, Valerum Holding AB, samt Oscar Properties Holding AB
(Publ) och dess dotterbolag. Valerum AB har rantebarande lan till dgarbolaget Valerum Holding AB enligt marknadsmassiga
vilkor som per balansdagen uppgar till 420,1 mkr (411,7).
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Not 18
Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till arsstdmman finns féljande medel att forfoga:

Ovrigt tillskjutet kapital 408 500
Balanserat resultat 1014
Arets resultat -159 421
Summa disponibla medel 250 093
Balanseras i ny rakning 250 093
Not 19

Viasentliga handelser efter balansdagen

| februari 2023 tecknades avtal om avyttring av fastigheten Brovakten i Nykoping, fastigheten fratrads i april 2023. | april 2023
tecknades avtal om avyttring av 11 fastigheter i Oskarshamn, fastigheterna frantrads under april.

Bolagets utestaende obligationslan med ursprunglig forfallopdag den 30 april 2023 har den 28 april 2023 blivit forlangt med 6
manader till 2023-10-30 i samband med att det skriftliga forfarandet avslutades den 28 april och dar en tillracklig majoritet av
obligationsinnehavarna accepterade de dndrade villkoren. De dndrade villkoren innebar en 6 manader forlangning av
obligationen mot att Bolaget genomfér en amortering om 400 mkr senast den 9 maj. Likviditet féor amorteringen har sdkrats
via avyttringar av fastigheter. Kvarvarande del av obligationen om 310 mkr efter genomférd amortering planeras att l6sas
genom ytterligare avyttringar inom Oscar Properties koncernen samt refinansiering utanfor obligationsmarknaden.

Styrelsens och koncernledningens bedémning ar att vid genomférande av ovan atgarder kommer tillrdcklig likviditet att
erhallas for att sakerstalla fortsatt drift.

Stockholm den dagen som framgar av den elektroniska underskriften

R doffs= b N

Per-Axel Sundstrom Peter Norman
VD, ordinarie ledamot Styrelseordférande

Oscar Engelbert

Ordinarie ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den dagen som framgar av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

7 4

Johan Rippe

Auktoriserad revisor
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Definitioner

BOLAGSRELATERADE DEFINITIONER

Valerum, bolaget eller moderbolaget

Valerum AB (publ)

Valerum, bolaget eller koncernen

Valerum AB (publ) tillsammans med dess helgdgda dotterféretag.

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafléden som innehas i syfte att dgas och forvaltas
langsiktigt. Dessa kan utgoras av saval kommersiella lokaler som bostader.

Marknadsvirde fastigheter, kr

Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.
Antal fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens utgang.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %
Resultat efter skatt (rullande 12 méanader) i relation till genomsnittligt eget kapital

Balansomslutning
Summan av alla tillgangar alternativt summan av alla skulder och eget kapital.

Genomsnittlig kapitalbidningstid

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid fram till slutforfall av samtliga krediter i skuldportféljen.

Soliditet %
Eget kapital i relation till balansomslutning vid periodens utgang.
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