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Valerum AB (publ)
559264-5385

Delarsrapport 1 januari - 30 september 2021

Finansiell 6versikt

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till 82 276tkr (-). Under perioden har orealiserade
vardeférandringar avseende fastigheter paverkat resultatet positivt med 50 941tkr (36 730). Koncernens resultat
uppgick till 45 712tkr (23 427). Likvida medel vid periodens slut uppgick till 12 398tkr (29 806).

Oscar Properties tilltradde den 30 december 2020 Valerum AB vilket ar orsaken till att rdakenskapsarens

finansiella siffror inte ar fullt jamforbara.

Delarsrapporten for Valerum AB (publ) har inte granskats av en revisor.

Nyckeltal

Jan-sep 2021 Jul-dec 2020
Nettoomsattning, tkr 82276 0
Orealiserad vardeforandring fastigheter, tkr 50941 36 730
Rorelseresultat, tkr 91 079 36720
Periodens resultat, tkr 45712 23427
Forvaltningsfastigheter, tkr 1493 828 1429718
Balansomslutning, tkr 1612753 1502 059
Eget kapital, tkr 169 639 123 927
Likvida medel, tkr 12 398 29 806
Soliditet, % 11 8

Information om publicering av finansiella rapporter

Valerum AB (publ) har for avsikt att publicera nasta rapport den 28 februari 2022.



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2021-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr Not 2021-09-30 2020-12-31
2
Rorelsens intdkter
Hyresintdkter 81462 -
Ovriga intakter 814 -
82 276 -

Rorelsens kostnader

Orealiserade vardeforandring fastighet 50941 36 730
Fastighetskostnader -31 815 -
Externa kostnader -10 323 -10
Rorelseresultat 91 079 36 720

Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter 2 -
Finansiella kostnader -29 034 -5727
Finansiella kostnader, koncernforetag -6 172
Resultat fran finansiella poster -35204 -5727
Resultat fore skatt 55 874 30993
Skatt pa arets resultat -461 -
Uppskjuten skatt -9701 -7 566
PERIODENS RESULTAT 45712 23427

Ovrigt totalresultat for perioden netto efter skatt - -

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 45712 23 427

Periodens resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare 45712 23427
Innehav utan bestimmande inflytande - -

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 45712 23427
Innehav utan bestimmande inflytande - -



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2021-09-30 2020-12-31
Belopp i tkr Not
2
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 4 1493 828 1429718
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 43 472
Summa materiella anldggningstillgangar 1493 870 1430190
Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 8615 13 540
Summa finansiella anldggningstillgangar 8615 13 540
Summa anldggningstillgangar 1502 486 1443731
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2181 -
Fordringar hos koncernféretag 65 357 -
Ovriga fordringar 8304 28522
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 027 -
Summa kortfristiga fordringar 97 869 28 522
Kassa och bank 12 398 29 806
Summa omsattningstillgangar 110 267 58 328
SUMMA TILLGANGAR 1612753 1502 059
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500
Summa bundet eget kapital 500 500
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 100 000 100 000
Upparbetat resultat inklusive arets resultat 69 139 23427
Summa fritt eget kapital 169 139 123 427
Summa eget kapital 169 639 123 927
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 195 970 199 088
Obligationslan 5 703723 710 000
Skulder till koncernforetag 5 409 560 403 388
Uppskjutna skatteskulder 15785 7 566
Summa langfristiga skulder 1325038 1320 042
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4896 -
Skulder till koncernféretag 3555 -
Aktuella skatteskulder 5360 -
Ovriga kortfristiga skulder 55935 58 089
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 48 331 -
Summa kortfristiga skulder 118 077 58 089
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1612753 1502 059




Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Ovrigt till-  Upparbetat resultat Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital inkl. drets resultat kapital
Ingdende balans per 2020-07-22 - - - -
Totalresultat
Arets resultat - - 23427 23 427
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 23427 23 427
Transaktioner med aktiedgare
Forvarv 500 - - 500
Aktiedgartillskott - 100 000 - 100 000
Summa Transaktioner med aktiedgare 500 100 000 - 100 500
Utgaende balans per 2020-12-31 500 100 000 23 427 123 927
Ingdende balans per 2021-01-01 500 100 000 23427 123 927
Totalresultat
Arets resultat - - 45712 45712
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat 500 100 000 69 139 169 639
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - - - -
Summa Transaktioner med aktiedgare - - - -
Utgaende balans per 2021-09-30 500 100 000 69 139 169 639

Koncernen eget kapital uppgar vid periodens slut till 169 639 tkr (123 927) och soliditeten till 11 procent (8).

Aktiekapitalet uppgar den 30 september till 500 tkr (500).



Valerum AB (publ)
559264-5385

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2021-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr Not 2021-09-30 2020-12-31
2
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 91079 36720
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Vardeforandring fastighet -48 441 -24 730
Betald ranta -19 564 -5727
Betald skatt -2 600
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 20474 6263
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -69 347 -42 534
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 56 256 561977
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 7 382 525 706
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -343 432 -1404 988
Investeringar i forvaltningsfastigheter -3668 0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 325000 0
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 429 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -21671 -1404 988
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 909 088
Amortering av lan -3119 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3119 909 088
Periodens kassaflode -17 408 29 806
Likvida medel vid periodens borjan 29 806 0
Likvida medel vid periodens slut 12 398 29 806

Kassaflode fran den |6pande verksamheten uppgick till 7 382 tkr (525 706). Kassaflodet fran investeringsverksamheten

paverkade kassaflodet med - 21 671 tkr (-1 404 988).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -3 119 tkr (909 088). Totalt uppgick periodens kassaflode till -17 408

tkr (29 806).

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 12 398 tkr ( 29 806).



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2021-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr 2021-09-30 2020-12-31
2

Rorelsens intdkter

Ovriga intakter 17 698 -
Rorelsens kostnader

Externa kostnader -8 084 -10
Rorelseresultat 9614 -10

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter fran koncernféretag 35801 -
Rantekostnader fran koncernforetag -6 172 -
Réntekostnader och liknande resultatposter -24510 -5727
Resultat fran finansiella poster 5119 -5727
Resultat fore skatt 14733 -5 737

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT 14733 -5 737

Ovrigt totalresultat for perioden netto efter skatt - -

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 14733 -5 737

Periodens resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare 14733 -5737
Innehav utan bestimmande inflytande - -

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 14733 -5737
Innehav utan bestimmande inflytande - -



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not 2021-09-30 2020-12-31
Belopp i tkr
2
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15 153 15 152
Fordringar hos koncernféretag 1216 066 1188 325
Summa finansiella anldggningstillgangar 1231219 1203 477
Summa anldggningstillgangar 1231219 1203 477
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 60518 -
Ovriga fordringar 8 060 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 157 9250
Summa kortfristiga fordringar 68734 9250
Kassa och bank 488 370
Summa omsattningstillgangar 69 222 9620
SUMMA TILLGANGAR 1300 441 1213097
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500
Summa bundet eget kapital 500 500
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 100 000 100 000
Upparbetat resultat inklusive arets resultat 8996 -5737
Summa fritt eget kapital 108 996 94 263
Summa eget kapital 109 496 94 763
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 703723 710 000
Skulder till koncernforetag 5 409 560 403 387
Summa langfristiga skulder 1113283 1113387
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3438 -
Skulder till koncernféretag 67 360 54
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6 863 4893
Summa kortfristiga skulder 77 662 4947
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1300 441 1213097




Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Ovrigt till-  Upparbetat resultat Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital inkl. drets resultat kapital
Ingdende balans per 2020-07-22 - - - -
Totalresultat
Arets resultat - - -5 737 -5 737
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - -5737 -5737
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - - - -
Summa Transaktioner med aktiedgare - - - -
Forvarv 500 - - 500
Aktiedgartillskott - 100 000 - 100 000
Utgaende balans per 2020-12-31 500 100 000 -5737 94 763
Ingdende balans per 2021-01-01 500 100 000 -5737 94 763
Totalresultat
Arets resultat - - 14 733 14733
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat 500 100 000 8 996 109 496
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - - - -
Summa Transaktioner med aktiedgare - - - -
Ranta pa egetkapitalinstrument - - - -
Utgaende balans per 2021-09-30 500 100 000 8996 109 496

Moderbolagets eget kapital uppgar vid periodens slut till 109 496 tkr (94 763) och soliditeten till 8 procent (8).

Aktiekapitalet uppgar vid periodens slut till 500 tkr (500).



Valerum AB (publ)
559264-5385

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Not 2021-01-01 2020-07-22
Belopp i tkr 2021-09-30 2020-12-31
2

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 9614 -10

Justering for ej kassaflédespaverkande poster 0 -5727

Betald ranta -19 564 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordandringar av rorelsekapital -9.950 -5 737
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -87 226 -1197 575

Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder 3438 0

Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 93 855 1218 834
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 118 15 522
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 0 -15152
Periodens kassaflode 118 370
Likvida medel vid periodens borjan 370 0
Likvida medel vid periodens slut 488 370

Kassaflode fran den |6pande verksamheten uppgick till 118 tkr (15 522). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
paverkade kassaflédet med 0 tkr (-15 152). Totalt uppgick periodens kassaflode till 118 tkr (370). Likvida medel uppgick vid

periodens slut till 488 tkr (370).
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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 heldgt dotterbolag till Oscar Properties Holding AB, org nr 556870-4521 med
sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar beldget pa Linnégatan 2, Stockholm.

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

Bolaget har till syfte att dga 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 fér Valerum AB (publ) har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering . Upplysningar enligt
1AS34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar i delarapporten. Moderféretagets
redovisning &r upprattad i enligt med RFR2, Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen .

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med svensk lag och tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer). | de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an
koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

Grund for koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med undantag for vissa finansiella instrument. Alla belopp
anges, om inget annat sags, i tusental svenska kronor (tkr).

Grunder for konsolideringen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de féretag 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 bestdammande
inflytande, normalt mer dn 50% av rosterna.

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

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

Dotterbolag exkluderas fran koncernredovisningen nar det bestammande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster fran interna transaktioner elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i forekommande fall
dndrats 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.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar 2021

Inga nya eller forandrade standarder eller tolkningar enligt IASB har haft nagon paverkan pa finansiella rapportering och de
redvisningsprinciper som tillimpas av Valerum.
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Valerum AB (publ)
559264-5385

Andringar i IFRS 3 Rorelseforvirv: Definition av en rorelse

Syftet med andringen &r att fortydliga definitionen av ett rérelseforvarv med malsattning att underlatta for foretag att
analysera om ett férvarv utgér ett rérelsefdrvary eller forvirv av tillgdngar. Andringen tydliggér att rérelser normalt har
férmagan att generera avkastning (output) men att avkastning (output) inte ar ett krav for att en integrerad uppsattning av
aktiviteter och tillgangar ska kategoriseras som ett rérelseférvarv. Att beakta att en forvarvad uppsattning av aktiviteter och
tillgangar maste, som minst, inkludera ekonomiska resurser (inputs) och en substantiell process som tillsammans vasentligen
bidrar till en formaga att generera avkastning (output).

Andringarna infér ett frivilligt koncentrationstest som méjliggér en férenklad bedémning av om en férvarvad uppsattning
aktiviteter och tillgangar ar ett rorelse- eller tillgdngsforvarv. Detta frivilliga test innebéar att om vasentligen hela det verkliga
vardet av bruttotillgangarna som férvarvas kan hanforas till en tillgang eller en grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet
inte ett rorelseforvarv, utan ett tillgangsforvarv.

Andringarna tillimpas p4 alla rérelse- och tillgdngsférvarv med en férvérvsdag under eller efter rakenskapsar som bérjar den
1 januari 2020 eller senare.

Valerum bedémer att tilldgget inte har haft en materiell effekt pa upplysningar eller forvéarv pa de redovisade beloppen i
denna delsarsrapport.

Ovriga nya standarder, dndringar eller tolkningar
Ovriga dndringar i IFRS har inte fatt ndgon visentlig paverkan pa Valerums finansiella rapportering.

Resultatrakning

Intdktsredovisning

Intdkter redovisas nar det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och intdkterna kan faststdllas pa
etttillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Intakt for
fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen. Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och formaner, engagemang i den I6pande férvaltningen samt 6vergang av legal
dganderatt. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller
koparens kontroll.

Hyresintakter

Valerum ar leasgivare avseende avtal dar alla vasentliga risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintakter 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 éver 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

Avyttring av fastigheter som inte ar foremal for vidareutveckling redovisas i resultatrakningen i den period nar fastigheten
frantrads. Resultat av fastighetsforsaljning i samband med byggnation av bostadsratter medtas i bostadsprojektet. Intakt for
fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen. | hdndelse av att kontrollen 6ver tillgdngen har 6vergatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. 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 siljarens och/eller kdparens kontroll.

Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintakter 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 rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de
hanfor sig.
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Valerum AB (publ)
559264-5385

Avsattningar

Avsattningar motsvarar skulder dar ovisshet rader om nar betalning ska ske eller beloppets storlek for att reglera skulden. En
avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell forpliktelse till foljd av tidigare hdndelser, och det ar sannolikt
att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, samt att beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt
satt. Inga avsattningar gors for framtida rorelseforluster.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i Gvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas
pa detta stalle.

Aktuell skatt dr 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 resultatrakningen utom nar
skatten ar hanforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Balansrdkning

Materiella anlaggningstillgangar

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 beraknade
nyttjandeperioden,

gors linjart enligt foljande:

e Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter som innehas fér att generera hyresintakter och/eller vardestegringar redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdanforliga transaktionskostnader. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde baserat i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas
mellan initierade parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststalla férvaltningsfastigheternas varde anvands verkligt vardemetoden.

Vid forsaljning av fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljningspris och redovisat varde enligt senast upprattad
delarsrapport, med avdrag for forsaljningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste rapporten som
vardeférandring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med fastigheten
kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgarden avser utbyte av en
befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden. Varderingsmodellen som anvands ar kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms
det verkliga vardet pa Fastigheten. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga
villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen
upphor, regleras eller nar koncernen forlorar 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.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan, kundfordringar, likvida medel samt
ovriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, skulder till kreditinstitut, dgarlan samt 6vriga kortfristiga
skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vdrdering av finansiella tillgdngar
Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflédeskaraktar.

Om den finansiella tillgangen innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera kontraktsenliga kassafléden
(hold to collect) och de avtalade villkoren fér 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 for samtliga finansiella tillgdngar. Koncernens finansiella tillgangar
redovisas inledningsvis till verkligt varde samt transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden, minskat med reservering for vardeminskning.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrakningen 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.

Koncernens finansiella skulder bestar av upplaning samt leverantorsskulder. 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 resultatrdakningen 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. | de fall lanekostnaderna ar hanforliga till
inkop, uppforande eller produktion av en kvalificerad tillgang aktiveras Idanekostnaderna i balansrakningen.
Leverantorsskulder varderas till upplupet

anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrakningen om de &r en villkorad kopeskilling pa vilken IFRS 3
appliceras, innehav fér handel eller om de initialt identifieras som skulder till verkligt virde via resultatrikningen. Ovriga
finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernens finansiella skulder bestar av upplaning samt leverantorsskulder. 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. | de fall lanekostnaderna ar hanforliga till
inkop, uppforande eller produktion av en kvalificerad tillgang aktiveras Idanekostnaderna i balansrakningen.
Leverantorsskulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella instrumentens verkliga virde

Det verkliga vardet for finansiella tillgangar och skulder som handlas pa en aktiv marknad bestdams med hanvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgangar och skulder bestams enligt allmant accepterade
varderingsmodeller sdsom diskontering av framtida kassafloden och anvdndning av information hamtad fran aktuella
marknadstransaktioner. For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedoms det

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

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

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

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen redovisar forvantade kreditforluster for aterstaende 16ptid for alla finansiella instrument for
vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det foérsta redovisningstillfallet antingen bedémt enskilt eller
kollektivt med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive framatblickande sddana.

For kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar finns férenklingar som innebar att koncernen direkt redovisar
forvantade kreditforluster for tillgangens aterstaende 16ptid (den férenklade modellen).

Likvida medel utg6rs av placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten samt sparrade
banktillgodohavanden som forvantas bli reglerade inom 12 manader efter balansdagen och omfattas av den generella
modellen fér nedskrivningar. For likvida medel tillimpas undantaget for |ag kreditrisk. Aven dvriga fordringar och fordringar
pa koncernféretag omfattas av den generella modellen.

Koncernens kundfordringar och avtalstillgdngar omfattas av den férenklade modellen for nedskrivningar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga 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 medfor in- eller utbetalningar.

Eventualforpliktelser och stdllda sdkerheter

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt atagande som harroér 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 &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att kréavas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper

Andringarna som tradde i kraft 1 januari 2020 &r dndringar i IFRS 3 Rérelseférvirv och bolaget bedémer att tilligget inte har
haft en materiell effekt pa upplysningar eller pa redovisade belopp i denna arsredovisning. Ovriga dndringar i IFRS har inte
fatt nagon vasentlig paverkan pa Valerum:s finansiella rapportering.

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 intakter nar ratten att erhalla
betalning beddms 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.
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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 tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet. Per
varje balansdag redovisar moderbolaget férandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i
resultatet.

Vid berdkning av nettofdrsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar 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.

Not 3
Viktiga bedomningar och uppskattningar

Vid upprattande av redovisningen maste Valerum géra bedémningar, uppskattningar och antaganden som paverkar
redovisade tillgdngs och skuldposter respektive intakt- 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 beddmning av och antaganden om framtida kassafloden.

Not 4
Forvaltningsfastigheter

Bolaget har under 2021 tilltratt tva fastigheter till ett varde om 326,4 mkr och frantratt sju fastigheter motsvarande 329,9
mkr.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE 30 sep 2021 31 dec 2020
Verkligt varde vi arets borjan 1429718 -
Forvarvade fastigheter 346 670 1392988
Investeringar 3668 -
Avyttrade fastigheter -329 909 -
Orealiserade vardef6érandringar fastigheter 43 681 36 730
Redovisade fastighetsvarden 1493 828 1429718
SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN 30 sep 2021 31 dec 2020
Genomsnittlig direktavkastningskrav 6,0% 5,8%
Genomsnittlig kalkylrénta 7,7% 7,8%

Forvarv av fastigheter har redovisats som tillgangsforvarv. Fastigheterna ar varderade till verkligt varde. | forvarvet under 2020
ingick en driftnettogaranti for tre ar, vilken har varderats till 9 mkr (12 mkr). Driftnettogarantin regleras |6pande.

16



Valerum AB (publ)
559264-5385

VARDERINGSMETOD

Fastighetsbestandet varderas varje kvartal genom en intern eller externvardering. En extern vardering gors arligen av samtliga
fastigheter. Vardebedomningarna grundas pa kassaflédesanalyser, dér den enskilda fastighetens avkastningsformaga har
uppskattats. Metoden innebadr att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden 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

¢ Investerings- och underhallsplaner

Valerum AB:s forvaltningsfastigheter har varderats enligt varderingsniva 3. Varderingen har beaktat basta och maximala
anvandning av fastigheterna. Varderingarna har upprattats i enlighet med tilldmpliga 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).

KALKYLRANTA

Fran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt restvarde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med
bedémd kalkylrdnta. Den bedémda kalkylrantan ska motsvara ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrdntan ar
anpassad individuellt for varje fastighet. Den genomsnittliga kalkylrantan for diskontering av kassafléden var 7,7 procent vid
periodens slut.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING

Vardebedomningen 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 6,0 procent.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvardering ar 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.

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

Den 30 september 2021 har hela Valerum AB:s fastighetsbestand varderats till ett bedomt verkligt varde om 1 494 mkr.
Verkligt varde definieras enligt féljande. Det varde vid vardetidpunkten till vilket képare och séljare ar beredda att genom
fora en transaktion. Detta efter det att fastigheten marknadsforts pa en 6ppen marknad och att ingen av parterna agerar
utifran nagra tvang stallda av tredje part. Det genomsnittliga direktavkastningskravet pa ingaende varderingsenheter upp gar
till 6,0 procent. Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvands for perioden var 7,0 procent.

Den 30 december har hela Valerum AB:s fastighetsbestand externvarderats, av marknaden vedertagen metodik, dar 100
procent av bestandet varderats av extern part. Den externa varderingen har utforts av Savills och Newsec.
Vardebeddémningen grundar sig pa kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte restvardet. Det genomsnittliga direktavkastningskravet pa
ingdende varderingsenheter upp gar till 5,8 procent. Den genomesnittliga kalkylrantan som anvands for perioden var 7,8
procent.

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvéardet av

driftnetton och restvarde utgér marknadsvardet. Antagandet avseende de framtida kassaflédena goérs utifran analys av:

* Kontrakt och marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten

e Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

* Marknadens/naromradets framtida utveckling

¢ Nuvarande och historiska hyresnivaer

17



Valerum AB (publ)
559264-5385

Not 5
Finansiella instrument 2021-09-30 2020-12-31

Nedanstaende tabell visar koncernens och moderbolagets upplaning, netto for tranksationskostnader.
Koncernens langfristiga skulder till koncernforetag utgérs av en rantebarande skuld till Valerum Holding AB.

Koncernen

Skulder till kreditinstitut 195 970 199 088
Obligationslan 703 723 710 000
Skulder till koncernféretag 409 560 403 388
Summa 1309 253 1312 476
Moderbolaget

Obligationslan 703 723 710 000
Skulder till koncernféretag 409 560 403 387
Summa 1113283 1113 387

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Valerum AB ar genom sin verkamhet direkt eller indirekt exponerat for olika slag av finansiella risker som kan paverka
bolagets finansiella stallning. Nedans specificeras bolagets storsta finansiella risker:

Finansieringsrisker

Koncernens verksamhet finansieras dels genom lan fran externa langivare och dels genom Ian fran andra koncernféretag.
Réntekostnader ar en inte obetydlig kostnadspost for koncernen.

Om koncernen inte skulle kunna erhalla finansiering, forlangning eller utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av
tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla asdan 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 férandring
i verkliga varden, fordandringar i kassafloden samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen ar utsatt for ranterisker till
foljd av laneskulder. Koncernen har hanterat ranterisken genom bundna rantor. En 6kning av réntenivan med en
procentenhet skulle saledes medféra en forandring av arets resultat med O mkr per procentenhet givet de réantebarande
skulderna pa balansdagen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till foljd av otillrdcklig likviditet. | det fall kapital
saknas, pa kort eller lang sikt avser Valerum AB:s moderbolag, Valerum Holding AB, att tillskjuta kapital. Med
refinansieringsrisk avses risken att finansieringsmajligheterna ar begransade och/eller kostnaden hogre nar lan ska omsattas
eller nya ska tas upp.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen ar 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 viljs stora och valrenommerade bolag och banker. De finansiella risken att motparten inte
sitt dtagande varderas och Gvervakas Iépande.

Not 6
Stdllda sdakerheter och eventualforpliktelser 2021-09-30 2020-12-31

Konceren

Fastighetsinteckningar 910 885 910 885
Moderbolaget

Borgensataganden 407 477 403 388

Not 7
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 som per balansdagen
uppgar till 409,6 msek.
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Not 8
Viasentliga hdandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Valerum AB (publ)
Stockholm 25 november 2021

Per-Axel Sundstrom
VD
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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 dotterforetag.

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER
Forvaltningsfastigheter

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

Marknadsvarde 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 manader) i relation till genomsnittligt eget kapital
Balansomslutning

Summan av alla tillgangar alternativt summan av alla skulder och eget kapital.
Genomsnittlig kapitalbidningstid

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid fram till slutforfall av samtliga krediter i skuldportféljen.

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



