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Styrelsen for Valerum Fastighets 2 AB avger {6ljande arsredovisning fOr rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet 4r att direkt eller indirekt genom bolag dga och férvalta fastigheter.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga vésentliga handelser har intraffat under rakenskapsaret.

Koncernforhallanden
Valerum Fastighets 2 AB ar ett heldgt dotterbolag till Valerum Fastighets AB, org nr 559172-3084, som

har sitt site 1 Stockholm, Moderféretag 1 koncernen som bolaget ingar 1 och déar koncernredovisning
uppréttas dr Oscar Properties Holding AB (publ), org nr 556870-4521, med site 1 Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2029 2019 2018
Resultat efter finansiella poster -21 836 -713 17 965 -3 149 1 642
Balansomslutning 16 898 36 218 41 970 74 339 72 531
Soliditet (%) 0,5 49,1 42,9 0,0 2,3

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till f6rfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 20 329 508

arets f6rlust -20 292 723
36 785

disponeras sa att

i ny rakning 6verfores 36 785
36 785

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efierfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
{ur
%EI: Rorelsens kostnader . .
{I: Ovriga externa kostnader -8 750 -8 750
= 8750 8750
{::1 Rorelseresultat 2} -8 730 -8 750

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernfbretag 5 -20 930 000 0
Réanteintdkter och liknande resultatposter 6 24 639 1302273
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -921 913 -2 006 707

-21 827 2774 -704 434
Resultat efter finansiella poster -21 836 024 -713 184
Bokslutsdispositioner 8 1595072 492 792
Resultat fore skatt ~20 240 952 220 392
Skatt pa arets resultat 9 -51 771 -567
Arets resultat 20292 723 220 959

Arets totalresultat Gverensstimmer med arets resultat
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstilleangar

Andelar 1 koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstiligangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Summa omsittningstillgcangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10, 11

2022-12-31

14 765 812

14 159
14779 971
14 779 971

2118 188
2118 188

2118 188

16 898 159

4 (15)

2021-12-31

35 695 812

14 728
35 710 540
335 710 540

507 227
307 227

507 227

36 217 767
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Balansraknin o Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 S50 000
Fritt eget kapital L3

Balanserad vinst eller forlust 20 329 508 17 951 467
Arets resultat 20 292 723 -220 959
Summa fritt eget kapital 36 785 17 730 508
Summa eget kapital 86 785 17 780 508
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 16 760 172 18 437 259
Aktuella skatteskulder 51 202 0
Summa kortfristiga skulder 13 16 811 374 18 437 259

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 898 159 36 217 767
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Rapport over fordndringar i eget kapital

Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 000
Balanseras 1 ny rakning
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 S50 080
Ingdende eget kapital 2022-01-01 50 000
Balanseras i ny rakning
Aktiedgartiliskott, ovillkorat
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 000

Arets totalresultat Sverensstimmer med 8rets resultat.

Balanserat
resulfat

~22 000

17973 000

17 951 000

17 931 000
-220 959
2 600 000

20 330 041

Arets
resultat

17 973 000

-17 973 000
-220 959

-220 939

-220 959
220 959

-20 293 000

-20 293 000

6 (15)

Summa
eget kapital

18 001 000

0
-220 959

17 780 041

17 780 041
0

2 600 000
-20 293 000

87 041
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Nedskrivning av andelar i dotterbolag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Erhéllna aktiefdgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slat

Not

2022-01-01

-2022-12-31

-21 836 024

-21 836 024

-1 606 766
-1 678 087
-25 120 877

20 930
20 930

0
3 101 895
3 101 895

-21 998 052
-21 998 052

7 (15)

2021-01-01

-2021-12-31

-713 184

-713 184

-500 475
18 007 950
16 794 291

-95 673 282
3 101 895
-92 571 387

~15 777 096
13 T77 496

Koncernskulder och koncernfordringar redovisas under den iGpande verksamheten for 2021 och 2022.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 d& bolaget
ar ett dotterforetag till Oscar Properties Holding AB (publ), org. nr 556870-4521, med site 1 Stockholm

som tilldimpar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta {6r bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK.. Bolaget genomf{6r f6r ndrvarande inte nagra

transaktioner 1 utlandsk valuta.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Intiktsredovisning

Rdéinteintiikter
Finansiella intdkter redovisas 1 den period de avser med tilldimpning av effektivrintemetoden.

Rintekostnader
Finansiella kostnader redovisas 1 den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskate
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det

belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas fOr att berdkna beloppet 4r de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Uppskjuten inkomsitskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden 10r temporéra

skillnader mellan tillgdngars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga viarden. Uppskjuten
skatt beréiknas med tilldmplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och soin f6rvéntas

oilla nér den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framf6rallt pa grund av skillnader mellan bokfonngsmas siga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pé forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida Overskott

kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nir det finns en indikation pé att en tillgdng eller en grupp av tillgangar minskat i varde gors en
bedoming av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet Gverstiger det berdknade langsiktiga
vardet skrivs det redovisade vardet ner till detta langsiktiga varde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period vardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterférs nir det har skett en f6randring 1 de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet 1ag till grund for att faststilla tillgdngens langsiktiga virde. Det aterforda beloppet
okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha haft(efter avdrag for
normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Finansiella instrument virderas med utgangspunkt till anskaffningsvirde. Inom efterféljande perioder
kommer finansiella tillgangar som &r anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas 1
enlighet med ldgsta vardets princip till det 14gsta av anskafiningsviarde och marknadsvérde.

Vid berdkning av nettoforsidljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsétiningstilligangar ska
principerna f0r nedskrivningsprovning och forlustriskreservering 1 IFRS 9 tillampas. For en fordran som
redovisas till upplupet anskaffningsvirde pa koncernniva innebir detta att den forlustriskreserv som
redovisas i koncemnen i enlighet med IFRS 9 dven ska tas upp 1 juridisk person.

Skulder
LeverantOrsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulderredovisas till anskaffningsvirde, netto

efter transaktionskostnader.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstiligangar,

ovriga som omsittningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning

berdiknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséatiningstiligangar till det belopp som iOrvintas bli

inbetalt efter avdrag 6r individuellt beddmda osikra hyresfordringar.

[aa T ]
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar {6r redovisningséindamal
som blir foljden av dessa kommer, definitionsméissigt, séllan motsvara det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk {0r vasentliga justeringar 1 redovisade
vrden for tillgdngar och skulder under ndstkommande ar behandlas 1 huvuddrag nedan.

Extern marknadvardering av forvaltningsfastigheter
Den externa forvaltningsfastigheterna ar baserad pa antaganden om framtida betalningsstrommar samt en
diskontering avdessa med hénsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor

saledes bedomningar av framtiden och ar os#kra och kan inte tas som utfédstelse om framtida utfall.

Not 3 Finansiell riskhantering

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads,
likviditets- och kreditrisker.Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av ranterisk.

Det ar bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppioljning av de
finansiella riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Rénterisk
Med ranterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av &ndrade

marknadsrintor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lénen
16per med rorlig rinta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader péverkas vid dndrade

marknadsrantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden flukturerar tilifoljd av
indrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige ch foretagets in- och utfléden bestér av

enbart av SEK. Dirigenom &r bolaget ¢j exponerat {0r valutarisk.

Likvidites- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att méta taganden relaterade till bolagets
finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa tillrdcklig

finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och moiparisrisk |
Med kreditrisk avses risken fOr att motparten 1 en transaktion orsakaar bolaget en foriust genom att inte
fullfélja sina avtalsenliga f0rpliktelser. Bolagets exponering 101 kreditrisk &r huvudsaldmgen hanforlig

till kundﬁt)rdnﬂgar Befintliga kunders finansiella situation f6ljs 16pande upp for att pa ett tidigt stadium

identifuera varningssi gnaler
Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokidrda V&l den pa samtliga

finansiella tiligangar.

Aktieficartiliskott
Aktiedisartiliskoit redovisas hos givaren som en Skning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som

en Okning av friff eget kapital.
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Kassailodesanalys

11 (15)

Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
o

Som likvida medel klassificerar fdretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 10ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar 1 sparrade medel redovisas 1

investeringsverksamheten.

Not 4 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Andel av arets totala inkép som skett fran andra foretag i
koncernen

Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag

Nedskrivning av andelar 1 dotterforetag

Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ranteintdkter fran koncernforetag
Summa ranteintakter och liknande resultatposter

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till koncernfdretag
Summa rintekostnader och iknande resultatposter

Not 8 Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag

2022

100,00 %

2022

-20 930 000
~20 930 000

2022

24 639
24 639

2022

-921 913
-921 913

2022

1595 072
13953072

2021

100,00 %

2021

2021

1302 273
1302 273

2021

-2 006 707
-2 006 707

2021

492 792
492 792
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Noti9 Aktuell och uppskjuten skatt s |
| 2022 2021

* }

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -51 202 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporira

skillnader -569 -567
Totalt redovisad skatt -51 771 -567

Avstimning av effektiv skatt

2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -20 240 952 -220 391
Skatt enligt gidllande skattesats 20,60 20,60
Ej avdragsgilla kostnader -4 474 475 -145 113
Justering uppskjuten skatt temporara
skillnader -569 -567
Andra ej bokforda intékter | - 99016
Outnyttjat underskott fran tidigare ar 696
Andra ej bokforda kostnader 253 637
Redovisad effektiv skatt ~20,86 -4 221 407 -20,86 -45 968
Not 10 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 35 696 000 35 696 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 35 696 000 35 696 000
Arets nedskrivningar -20 930 000 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20 930 000 | 0

Utgaende redovisat virde 14766000 35 696 000
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Not 11 Specifikation andelar i koncernforetag ¢

Kapital- Antal Bokfort
Namn andel % andelar viarde
Norrbacken Fastigheter KB 1 | 2 265 954
Dalklockan 3 KB | 1 12 499 858

14765 812 -
Org.nr Séite

Norrbacken Fastigheter KB 969676-4498 Stockholm
Dalklockan 3 KB 969676-4332 Stockholm

Not 12 Uppskjuten skatt pa skattefordran/Skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2022-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skattefordran |

Avdragsgilla temporara skillnader fastigheter 14 000 14 000
14 060 14 000

2021-12-31

Temporira skillnader ﬁppskj uten Netto

| skattefordran

Avdragsgilla temporira skillnader fastigheter 15 000 15 000

15 000 15 000

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsavdrag i den utsrackning som det &r-
sannolikt att de kan tillgodogsdras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Not 13 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder
Langfristiga skulder

Kortfristiea skulder
Skulder till koncernforetag

Summa finansiella skulder

For samtliga finansiella instrument bedéms 1nte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga

vardet.

2022-12-31

2118 188
2118 188

16 760 171
16 760 171

16 760 171

Finansiella tillgangar/skulder ar kategoriserade till upplupet anskaffningsvérde.

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt virde varfor ingen sérskild upplysning om
verkligt virde ldmnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for 1anen motsvarar villkoren i

lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga korta loptider. Av de fir

14 (15)

2021-12-31

507 227
S07 227

18 438 258
18 438 258

18 438 258

ansiella istrument som ska

kategori indelas 1 enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och
kundfordringar och samtliga finansiella skulder klassificeras som Ovriga finansiella skulder.
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Not 14 Antal aktier och kvotvarde

Namn ~
Antal A-Aktier

Not 15 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
1 ny rakning overtores

Not 16 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hindelser har skett efier rikenskapsarets ufgang.

Stockholm™A /[0 2023
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Oscar Engelbert

Antal
aktier

50 000
50 000

2022-12-31

20 329 508
~-20 292 723
36 785

36 785
36 785
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Kvot-
varde



