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Vernum Fastigheter AB
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Forvaltningsberattelse

KONCERNEN

Styrelsen och verkstallande direktéren for Vernum Fastigheter AB, org nr 559286-9159 ("Vernum”), med postadress Box
5133, 102 43 Stockholm far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér rakenskapsaret 2022-01-01—2022-
12-31. Detta ar moderforetagets och koncernens andra rakenskapsar. De finansiella rapporterna ar presenterade i fusen
kronor (KSEK), om inget annat anges, vilket gor att avrundningsdifferenser kan forekomma.

Affarsideé

Vernums affarsidé ar att langsiktigt &ga, forvalta och utveckla egenproducerade och férvarvade bostadéfastigheter.

Verksamhet och organisation
Vernum &ager fastigheter i Sverige till ett varde om 1 580 tkr (1 005). Fastighetsportfoljen ar uppdelad i forvaitningsobjekt

och projekt. Per bokslutsdagen omfatiade forvaltningsverksamheten 10 férvaliningsenheter fordelade pa 32 fastigheter
med en uthyrbar yta om 16 613 kvm bostadsyta och 22 268 kvm {okalyta. Uthyrningsgraden berdaknad pa yta uppgar tili
81 %. Antalet kvadratmeter bostadsyta under produktion uppgar tili 13 637 kvm och antalet kvadratmeter uthyrbar
kommersiell yta under produktion uppgar till 2 647 kvm. Antalet byggratter i e] byggstartade projekt (inkluderat

byggratter som annu gj tilltratts) uppgar till 76 128 kvm BTA.

Pa huvudkontoret i Stockhoim finns forutom férvaltining Vernums koncerngemensamma funktioner. Dessa utgdrs av
koncernledning, ekonomiavdelning och marknadsavdelning. Dessa funktioner kops in fran nérstaende bolag.

Vernums koncernledning bestar per bokslutsdagen av 5 personer vilka har féljande funktioner; arbetande
styreiseordforande, Verkstéllande Direktor, ansvarig nyproduktion, Marknadschef och CFO.

Under rakenskapsaret bedrevs all forvaltning och koncerngemensamma funktioner av Glommen & Lindberg AB.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Véasentliga handelser under ridkenskapsaret bestar av forvarv och forsaljning av fastighster enligt nedan.
- Koncernen har forvarvat och tilltrdtt en portfolj innehallande 98 nyproducerade hyresratter i Lidkoping, Skara

och Mariestad. Hyresvardet uppgar till drygt 9 mkr per ar.
- Koncernen har forvarvat och tilliratt ett bestand av 54 1agenheter och ett gruppboende i Norrtélje. Hyresvardet

uppgar till cirka 6 mkr per ar.
- Koncernen har avtalat om att sélja ett pagaende projekt i centrala Stockholm med tilltrdde da projektet ar
avslutat och den nya hyresgasten flyttar in vilket beddoms ske under forsta halvaret 2023.
-  Detaljplan med byggratt om 22 000 kvm BTA har vunnit laga kraft for koncernens delagda projekt i Enkédping.
- Koncernen har avtalat om att forvarva 150 hyresratter och ett LSS i Strangnas.
- | syfte att renodla fastighetsportfoljen mot bosté@der har koncernen salt tre fastigheter med kommersiella

lokaler. Redovisat fastighetsvarde for dessa uppgick per sista december 2021 till 158 mkr.
-  Koncernen har forvarvat byggréatter i Norrtédlje om 6 700 kvm BTA och paborjat produktion av 117 hyresratter.

- Koncernens delagda dotterbolag Vernum Fastigheter Syd AB, vilket geografiskt fokuserar pa sédra Sverige,
har forvarvat och pabdrjat produktion av 24 respektive 38 hyresratter i Hillerstorp och Tranas samt avtalat om
att forvarva en byggratt for bostader i centrala Gislaved om 1 600 kvm BTA och en bygaratt for LSS Gnosjd om

1 800 kvm BTA.

Vasentliga hdndelser efter rapportperiodens utgang
Efter rakenskapsarets utgang har koncernen fardigstalit projektet | centrala Stockholm och képaren har tilltratt fastigheten.

Koncernen har avtalat om att forvarva en fastighet med 22 nyprodugerade hyresratter i Ljungby, fastigheten tilltraddes |
mars.
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Mojligheter och risker

Vernum &r som en koncern inom fastighetssektorn exponerat for en rad operationella och finansiella risker. Genom en
utforlig analys och god forstaelse for vilka riskerna ar och hur stor exponeringen ar kan dessa risker, som en andra sida

av myntet, aven utgora mojligheter.

Hyresintakter och utvecklingen pa hyresmarknaden

Vernums omsaéttning bestar till ndrmast uteslutande del av hyresintékter varfdér utvecklingen pa hyresmarknaden &r
innebdr bade risker och mojligheter, Efter de forvarv och forsdljningar som gjorts efter rdkenskapsarets utgang ar
koncernen klart mer exponerad mot bostdder dn kommersiella lokaler. For bostadsfastigheterna beddoms risken 1
hyresintékier vara relativt 1ag. For fastigheterna med kommersieila lokaler géller att fortsatt tillvaxt pa hyresmarknaden
och laga vakansgrader borgar for att utgaende hyror kan omférhandias till férhoppningsvis hogre hyresnivaer, Samtidigt
kan alltfér manga utgaende kontrakt leda till ovisshet om koncernens intjaningsférmaga vilket i sin tur kan leda till samre
forhandlingslége. Hyresmarknaden i de regioner som Vemum &ager fastigheter har utvecklats val de senaste aren

Detta ger i sin tur god forutsdgbarhet till flodet av hyresintakterna. En naturlig riskspridning uppstar ocksa genom antalet
hyresgéster och antalet hyreskontrakt da beroendet av enskilda hyresgaster minskar.

Vernum &ager fastigheter och bolag beldgna i ett flertal orter. En sadan geografisk diversifiering ger i sig en naturlig
riskspridning.

Drifts- och underhaliskostnader
Betraffande driftskostnader s innehaller i regel koncernens hyresavtal bestdmmelser om att hyresgasterna sjalva star
for sina respektive driftskostnader antingen genom egna abonnemang eller genom att Vernum vidaredebiterar sadana

kostnader. Sadan vidaredebitering sker oftast genom att berdkna en lokals andel av totala kostnader.

| samband med eventuella vakanser paverkas bolagets intjaningsférmaga darfor inte bara av forlorade hyresintakter utan
aven dkade driftskostnader da vakant lokals andel av totala kostnader inte kan vidaredebiteras.

Transaktionsrisker
Vernum utvarderar l6pande mojliga transaktioner saval forvarv som forsaljning. Vid forvarv utgors riskerna bland annat

av framtida bortfall av hyresintakter, tekniska brister och miljoforhallanden. Da de flesta forvarven sker genom forvarv av
fastighets@gande bolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Oftast adresseras en del av riskerna
av att koparen begar att fa eft antal garantier fran séljaren. Vid forsaljningar ar det istéllet ofta fraga om att stalla ut ett
antal garantier, t.ex. angaende hyresavtalens giltighet, gjorda myndighetsbesikiningar och avsaknad av rattsliga tvister.

Oftast dr den har typen av garantier generiska i sa matto att det férvantas att en saljare av ett fastighetsbolag stalier ut
ett antal garantier vilket underlattar koparens undersékningsplikt. Garantierna ar ocksa normalt tidsbegransade.

Det mesta arbetet i samband med forvarv och forsaljningar sker intemt da Vernum gér beddomningen att bolaget har god
erfarenhet och kompetens for att utvardera riskerna i samband med férvarv och att utforma och bedoéma garantier | avtal.
Extern kompetens anlitas i de fall bolaget gor beddomningen att det kravs, t.ex. for att genomfora teknisk besiktning av

fastigheter.

Vardeforandring i fastigheter
En risk som i sig inte direkt paverkar koncernens intjaningsférmaga eller kassaflode men som ar central for deis
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet, dels for efterlevnaden av finansieringsvillkor i de finansieringsavial som

koncernen har med nagra langivare ar vardeforéndringar i fastigheterna.

Varje 8r virderas samtliga fastigheter i koncernen av extern oberoende ackrediterat varderingsinstitut. Vernum anvander
sig av flertalet varderingsinstitut for att forsdkra sig om att erhalla rattvisande och trovardiga bedomningar av
fastigheternas marknadsvarden. Dessa varderingar ligger sedan till grund for att bestamma verkligt varde av

fastigheterna.

D& Vernum redovisar sitt fastighetsinnehav tili verkligt véarde innebér det att fastigheternas koncernméssiga bokforda
varde motsvarar deras bedomda marknadsvérde. Negativa sa som positiva vardeférandringar pa en fastighet inverkar
saledes negativt alternativt positivt pa bolagets resultat- och balansrakning
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Vardet pa en fastighet ar beroende dels av det underliggande kassaflodet i fastigheten (ju mer uthyrt till en hogre hyra
normalt desto hogre védrde), dels dess geografiska lage och anvandningsomrade samt marknadsforutsattningarna som
sadana da en fastighetvardering utgar ifran vad tredje man ar villig att betala for fastigheten vid varderingstidpunkten.

Likt har redogjorts for ovan sa verkar diversifieringen av antalet hyresgaster samt fastigheternas geografiska spridning till
en mitigering av riskerna men aven antalet fastigheter i sig bidrar {ill en riskspridning da en negativ vardeforandring av en

fastighet kan motverkas av en positiv vardeforandring i en annan fastighet.

Organisatoriska risker samt ovriga operationella risker
Bolaget &ar relativt nystartat och organisationen byggs upp aliteftersom. Det ger i sig att Vernum ar beroende av enskilda

medarbetare och dess kunskap och erfarenhet. Skulle nagon som beiraktas som nyckelperson lamna sin anstallning
skulle det markas och Vernum skulle kunna paverkas negativt.

Ett satt att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare ar att erbjuda marknadsmassiga anstallningsvillkor och
incitamentsprogram.

Bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller direkta oegentligheter kan paverka Vernum negativt. Vernum arbetar l6pande
med att utveckla bolagets administrativa rutiner for att hoja sakerheten och sidomanskontrollen.

Skatter och andrad lagstiftning
| redovisningen beaktar Vernum upplupen skatt berdknat pa skillnaden mellan en tillgangs eller skulds bokforda varde

och dess skattemassiga varde, sa kallade temporara skilinader, se not 12.

Vernum beaktar dven uppskjutna skattefordringar avseende ackumulerade skatteméssiga underskott | koncernbolagen.
Konsekvensen blir att Vernums resultat och koncernens egna Kapital ar exponerat for forandringar i skattelagstiftningen.

Miljorisk
Vernum bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt miljdbalken utan utgangspunkten (fér fastigheter
med kommersiella lokaler) enligt gallande miljdlagstiftning ar att verksamhetsutovaren (hyresgasterna) bar ansvaret.

Dock finns det en risk for s k subsidiart ansvar om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av
en fastighet sa kan den som forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna
ansvarig. Det innebadr att krav under vissa speciella forutsatiningar kan riktas mot Vernum for sanering eller

efterbehandling.

| samband med {orvarv genomfor darfér Vernum i regel en analys av eventuella miljoimplikationer. For narvarande har
inga vasentliga miljékrav riktats mot nagot av koncernbolagen. Vernum har heller inte identifierat nagra véasentliga

miljorisker.

Finansiell riskhantering och finansiell stallning
Fastighetsbranschen &r en kapitalintensiv verksamhet och likt manga andra fastighetsbolag dr Vernum beroende av saval

eget kapital som externa lan for att kunna bibehalla och utveckla sitt fastighetsdgande och kunna optimera sin
fastighetsverksamhet.

De finansiella riskerna for Vernum omfattar i huvudsak finansierings-, rante- och kreditrisk.

Riskhanteringen skots av CFO i samrad med verkstallande direkior och styrelsen enligt rikilinjer som faststélls av
styrelsen. | riskfunktionen ingar att identifiera, utvardera och sdkra finansiella risker.

Koncernen ar framfor allt exponerad for féréndringar i rantor samt att vid varje given tidpunkt ha sékrat tiligang till kapital
(saval eget kapital som lanat kapital) for fortsatt expansion.

For narmare beskrivning av koncernens finansiella riskhantering hanvisas till avsnittet Finansiell riskhantering, not 3 bland
tilaggsupplysningarna.
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Oversikt
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Hyresintakter, KSEK
Vardeforandringar, KSEK
- realiserade

- orealiserade

Resultat fore skatt, KSEK
Summa tillgangar, KSEK

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Av koncernens lan utgdr 268 523 tkr 1an till koncernens agare. Soliditeten da lan fran &garna ingar i eget kapital uppgar

till 30,1 %.

MODERFORETAGET

Verksamheten | moderbolaget bestar av huvudsakligen av att utféra koncerngemensamma funktioner till dotterbolagen.
Véasentliga handelser under aret har varit att bolaget har anstallt personal | egen regi fran att tidigare har kopt in de

2022-01-01 2020-12-02
2022-12-31  2021-12-31
38 493 20 005

-4 697 17 052

9 800 68 816

85 868

-2 928 72 648
1742 390 1141 330
14,7 24,8

85,5 79,4

tianstema enligt ett separat forvaliningsavtal.

Forslag till resultatdisposition vid 2023 ars ordinarie stamma

Styrelsen foreslar att av disponibla vinstmedel per 2022-12-31, 178 952 842 kronor, delas 4 650 000 kronor ut till agare
av preferensaktier och resterande 174 302 842 kronor balanseras i ny réakning.

For forandringar i eget kapital under rakenskapsaret hanvisas till Koncernens och Moderbolagets rapport over

forandringar i eget kapital.

| Gvrigt hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter med noter.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i KSEK 2022-01-01 2020-12-02
Not 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 38 493 20 005
Driftskostnader ~ 5,6 21580 125906
Driftsnetto 16904 7 409
Forvaltnings- och administrationskostnader 57,8 -7 595 -5 405
Ovriga rorelseintakter 0 085
Andel av intresseforetags resultat 23 -747 -780
Finansiella intakter 9 2 956 4715
Finansiella kostnader 9 -19 549 =20 138
Resultat fére vardeforandringar och skatt ) -8 031 =13 220
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 11 -4 697 17 0562
Orealiserade véardefbréandringar forvaltningsfastigheter 11 ) 9 800 68 816
Vardeforandringar 5103 @ 85868
Resultat fore skatt 2928 72 648
Uppskjuten inkomstskatt 10 -13 710 -12 369
Aktuell inkomstskatt N 10 =120 -201
Periodens resultat ) -16 758 60 078
Koncernens rapport over totalresultat
2022-01-01 2020-12-02
1 202212-31 2021-12-31
Periodens resultat -16 758 60 078
Ovrigt totalresultat for perioden: -
Summa totalresultat foraret = -16 758 60 078
Periodens resultat hanforligt:
Moderforetagets aktiedagare -21 068 59 942
Innehav utan bestammande inflytande 4 310 136



Vernum Fastigheter AB
Org. nr 559286-9159

Koncernens balansrakning

Belopp i KSEK

TILLGANGAR

Anliggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Andelar i intresseforetag
_Andra langfristiga fordringar

Summa anlégggingstillgé,nggf,

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

 Not 2022-12-31 2021-12-31
11 1 580 059 1 005 374
12 126 160
23 30 074 25 801
. 13 .0 45021
e 1 610 259 1 076 356
14 3315 1081
23 0 2 671
15 100 596 25 636
16 14 491 11 130
ﬁﬁﬁﬁﬁ 17 13 729 24 456
_ 132 131 64974
1 742 390 1141 330
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Koncernens balansrakningar, forts.

Belopp i KSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL
Eget kapital som kan hanforas till moderforetagets agare 18
Aktiekapital 500 500
Ovrigt tiliskjutet kapital 170 000 170 000
Upparbetat resultat inkiusive periodens resuitat h ~ 34 228 58 046
Summa eget kapital som kan hinféras till moderforetagets dgare 204728 230446
Innehav utan bestammande infiytande * o 52 261 52 951
_Summa eget kapital 256 989 283 397
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 10 30 427 16 748
L.angfristiga réntebarande skulder L 19,26 325065 360443
_Summa langfristiga skulder 355492 377 191
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 19,26 1 027 420 437 936
L everantorsskulder 00 128 13 786
Skulder till intressefbretag 23 22 267 0
Aktuella skatteskulder 10 2 698 2413
Ovriga skulder 20 15 809 6 748
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter | 21 . 11 687 19 859
Summa kortfristiga skulder ) ) 1129 909 480742

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1742 390 1141 330
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Belopp | KSEK

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

10

Upparbetat
) resultat
Ovrigt inkl Innehav utan
Aktio- tiliskjutet periodens bestammande Totalt eget
o —————— —_— Not __ kapital __kapital resultat Summa _ inflytande kapital
Ingaende balans per 2020-12-02 . - - - - .
Totalresultat
Periodens resultat - - 50942 50 942 136 60 078
Ovrigt totalresultat | - . = - -
_Summa totalresultat | - - 59942 59 942 136 60078
Transaktioner med aktieédgare
Registrering aktiekapital 500 500 500
Registrerad nyemission 0 93 000 - 93000 - 93 000
Pagaende nyemission - - - - 50 000 50 000
Erhalina aktiedgartiliskott - 77 000 - 77000 - 77 000
Minoritetsandel i forvarvad koncern = - 4 & 2816 2819
Summa transaktioner med
aktiedgare =~ =~ =~ = 20800 170000 4 170504 92815 223 319
Utgaende balans per 2021-12-31 500 170 000 59 946 230 446 52 951 283 397
Ingdende balans per 2022-01-01 500 170 000 59 846 230 446 52 951 283 397
Totalresulitat
Petiodens resultat ~ - -21 068 -21 068 4 310 -16 758
Ovrigt totalresultat L - - - e - -
Summa totalresultat o =21068 -21068 4310 -16758
fransaktioner med aktiedgare
Utdelning till minoritetsagare - - ~ - -5 000 -5 000
Utdelning till aktieagare | - - ) - -4 650 -4 650 - -4 650
Summa transaktioner med
aktieagare =~~~ =00 - 4650 -4630 -6 000 -8 650
Utgaende balans per 2022-12-31 500 170 000 34 228 204 728 52 261 256 989




Koncernens rapport over kassafloden
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Kassa och bank vid periodens slut

2022-01-01 2020-12-02
Belopp i KSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassaflode fran den [6pande verksamheten
Resultat fore vardeforandring och skatt -8 031 -13 220
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
- AvsKrivningar 12 35 11
- Andel i intresseforetags resultat 23 747 786
- Forandring upplupna rantor 19 1 930 6 374
Betald skatt ] 10 - —
Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital - ) o -5 319 -6 049
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rorelsetitlgangar -35 535 -30 064
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder 35 335 39 525
Summa forandringar i rérelsekapital -200 9 461
Kassaflode fran den I6pande verksamheten B -5 519 3411
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Invasteringar i forvaltningsfastigheter 11 -565 379 -304 197
Forsalining av forvaltningsfastigheter 11 153 303 67 052
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar 12 — -171
Investeringar i intresseforetag 23 -5 020 -26 587
L.amnade lan till intresseforetag — -2 671
Okning/minskning vriga langfristiga fordringar 13 ~ =45 021
Kassaflode fran investeringsverksamheten _-417 096 -311 584
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 18 — 143 000
Erhallna aktieagartitlskotit 18 - 77 000
Lamnad utdelning -9 650 —
Upptagna lan 19 781 490 246 344
Amortering av lan_ 19 -350 952 -133 707
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 411888 332 638
Periodens kassafléde 10727 24 456
Kassa och bank vid periodens borjan o 24 456 —
17 13 729 24 456
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp |t KSEK 2022-01-01 2020-12-02
o Not ~2022-12-31 2021-12-31

ol

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 0 0
0 0

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 7.8 -202 ~222
-202 -222
Rorelseresuitat o -202 222

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9 20 000 -
Ranteintakter 9 4 995 3423
Rantekostnader s -11 803 ~2 420

| 13 192 1003
Resultat efter finansiella poster | e 12 990 781
Aktuell skatt 10 -0 -162

el okt (e il PP o} faler Pouirdeg

_Periodens resultat o -
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Moderbolagets balansrakning

13

Belopp i KSEK Not - 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag 22 298 709 294 934
Andelar i intresseforetag 23 5020 -
Summa anldggningstillgangar _ ~ 303 729 204 93“-;:
Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernioretag 69 385 37 455
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag 6 654 -
Kassa och bank L _ 4 .-
Summa omsattningstillgangar o - o 76 043 37 458
SUMMA TILLGANGAR 379 772 332 392
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 500 500
Fritt eget kapital

Overkursfond 03 000 93 000
Balanserad vinst 72 969 77 000
Arets resultat 12 984 619

178 953 170 619

Summa egei kapi‘ial _.H_ _H;_ mq ) B 179 453 171 119
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 75 635 -
Summa langfristiga skulder 75 635 -
Kortfristiga skuider

Skulder till koncernforetag 1 508 -
Aktuella skatteskulder 10 168 161
Ovriga skulder 20 122 675 158 402
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2T 333 2 620
Summa kortfristiga skulder - 124 684 161 273
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 379 772 332 392
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Belopp | KSEK

Overkurs- Balanserad Periodens
o Not Aktiekapital fond vinst resultat Totalt
Ingaende balans per 2020-12-02 - - - . -
Registrering aktiekapital 500 500
Registrerad nyemission - 93 000 - - 93 000
Erhalina aktiedgartiliskott - - 77 000 - 77 000
Periodens resultat - o - 619 619
Utgaende balans per 2021-12-31 500 93 000 77 000 618 171 119
Ingaende balans per 2022-01-01 500 93 000 77 000 619 171 119
Disposition enligt beslut av
arsstamman:
- Utdelning till aktieagare -4 650 -4 650
- Balanseras i ny rakning 619 -619 -
Periodens resultat 12 984 12 984
Utgiende balans per 2022-12-31 500 93 000 71 731 12084 179 453
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Moderbolagets rapport over kassafloden
2022-01-01 2020-12-02
Belopp | KSEK ) Not 2022-12-31  2021-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten |
Resultat efter finansiella poster 12 990 781
Betald skatt - -162
_Forandring av rorelseskulder _ | -2 286 161 273
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10704 161 892
Kassaflode fran investeringsverksamheten |
investeringar i koncernforetag -3 775 -294 934
Fordndring av lan till koncernféretag ~30 422 -37 455
Investeringar i intresseforetag -5 020 -
Forandring av lan till intresseforetag -6 654 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten =45 871 -332 389
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 75 635 -
Amortering av lan -35 817 -
Nyemission - 03 000
Erhallna aktiedgartiliskott - 77 000
_Utdelning . N -4 650 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35168 170 000
_Periodéns kassaflode ~ ) | 1 -497
Kassa och bank vid periodens bérjan 3 500
K;assa ocﬁﬁbank vid periodens slut 4“ ) 3
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NOTER

Not 1 Allman information

Vernum Fastigheter AB med dotterforetag ('Vernum’ eller 'Koncemen') upprattar sin koncernredovisning i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS), sadana standarderna antagits av EU.

Presentation och uppstillning
Vernum presenterar sin resultatrakning enligt en funktionsindelad uppstéaiining.

| tillagg har ett antal resultatmatt inkluderats, vilka syftar till att ge 1&saren en bild av det direkta resuitatet fran forvaltningen
av fastigheter skiljt fran vardeutvecklingen i fastighetsportféljen.

De viktigaste begreppen som anvands i denna rapport &r:

Hyres- och serviceintékter. | begreppet ingar hyra for lokaler (Hyresintakter) samt tilldgg till hyresavtai sasom El, Vatten,
Varme, Sophamtning och Snérdjning (Serviceintakter).

Driftskostnader. Denna kostnad inkluderar Mediakostnader, Reparation och underhall, tomtrattsavgald, Fastighetsskatt,
Fastighetsadministration samt Qvriga direkta fastighetskostnader.

Driftsnetto ar ett resultatbegrepp som utgdrs av nettot av Hyresintdkter och Serviceintdkter med avdrag for
Driftskostnader.

Forvaltnings- och Administrationskostnader inkluderar fakturerade kostnader avseende koncernens administration,
Ovriga externa kostnader samt Avskrivningar pa inventarier.

Resultat fore vardeféradndringar och skaft inkluderar ovan namnda poster samt aven Finansiella Intékter, Finansiella
kostnader, Ovriga rorelseintakter och Ovriga rérelsekostnader. De tva sistndmnda posterna ar saddana delrader som inte
naturligt ingar i nagon av funktionerna som ndmns ovan. Syftet med detta resultatmatt dr att ge en bild av rorelsens
resultat fore vardefdrdndringar pa fastigheter — vilka av marknadsskal kan variera relativt kraftigt i varde samt att en

vasentlig del vanligen inte ar kassaflédespaverkande.

| balansréakningen bendmns innehav i byggnader och mark for forvaltningséndamal sasom Fdrvaltningsfastigheter vilket
motsvarar benamningen som anvands i standarden IAS 40 Férvaltningsfastigheter.
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Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de
antagits av EU samt RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncernen och Arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden forutom forvaltningsfastigheter, vilka ar varderade
till verkligt varde via resultatrakningen.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna Koncernredovisning upprattats anges nedan.

Att uppréatta rapporter i éverensstdmmelse med IFRS kraver anvdndning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. Vidare krédvs att ledningen gor vissa bedomningar vid tilldampningen av Kkoncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddémning, som &ar komplexa eller sadana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 4, med hanvisning till

relevant not dar ytterligare bedémningar och kritiska antaganden aterges.

Moderforetagets redovisning ar upprattad | enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta separat

slutet av detta redovisningsprincipavsnitt.

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas mer an tolv

manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom 12 manader fran balansdagen.

2.2 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag ar alla foretag déver vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nér den
exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdmmande infliytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det

bestammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av Koncernens rorelseforvarv, Kopeskiliingen for forvarvet av ett dotterforetag
utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | kopeskillingen ingar
aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en 0ljd av en dverenskommelse om villkorad képeskilling,
Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar. ldentifierbara forvarvade tillgangar och overtagna skulder i ett
rorelseférvary varderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen. For varje forvary avgor koncernen om alla
innehav utan bestdmmande inflytande | det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets

nroportionelia andel av det férvirvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestammande infliytande samt verkligt varde pa forvarvsdagen
pa tidigare aklieinnehav overstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar,

redovisas som goodwill.

Intresseforetag
IntressefGretag ar foretag dar koncernen utovar ett betydande inflytande utan att det delégda foretaget ar ett

koncernforetag eller ett samarbetsarrangemang. Normalt innebar detta att koncernen innehar melian 20 och 50 procent
av risterna. Redovisning av intressefOretag sker enligt kapitalandelsmetoden och de varderas inledningsvis till
anskaffningsvarde. Vardering av fOrvarvade tillgangar och skulder gors pa samma satt som for koncernfdretag och
redovisat varde pa intresseforetag inkluderar eventuell goodwill och andra koncernjusteringar. Koncernens andel av
intresseforetagens resultat efter skatt som uppkommit 1 intresseforetag efter forvarvet redovisas i koncernens
resultatrdkning pa raden "Intdkter fran andelar i intresseforetag”. Resultatandelen berdknas utifran &garféretagets

kapitalandel i respektive intresseforetag.
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2.3 Intaktsredovisning
Koncernen redovisar en intdkt nar dess belopp kan matas pa eft tilliforiitligt sétt och det dr sannolikt att framtida

ekonomiska fordelar kommer att tillfalia koncernen.

Hyresintakter

Hyreskoantrakt hanforliga till Vernums férvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal enligt IFRS 16.
Intdkterna innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncemens l6pande verksamhet. Redovisade
intdkter avser i huvudsak hyresintékter. | tillampliga fall ingar tjidnster som Vernum tillhandahaller sasom el och varme.
Intakterna nettoredovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodiseras i

enlighet med hyresavtal och intdktsredovisas i den period som uthymingen avser. Forskoftsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.

Rabatter som |dmnas vid intrang i nyttjanderétten, t.ex. vid ombyggnation eller i samband med inflyttning, redovisas i den
period de avser. | de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av en vid en annan
tidpunkt hogre hyra periodiseras denna i enlighet med avtalad uppgérelse. Ersattning i samband med uppsagning av
hyresavtal i fortid intakisfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Serviceintakter
Serviceintékter, som avser tilldgg till befintliga hyresavtal, sasom Vatten, Varme, El, sndrojning, hamtning sopor, etcetera

redovisas i enlighet med IFRS 15 Intdkter fran avial med kunder. Intékten redovisas i takt med att atagandet uppfylis. |
resultatrédkningen ingar Serviceintakter i posten Hyresintakter.

Ranteintakter
Réanteintakter intdktsredovisas fordelat éver loptiden med tillampning av effektivrantemetoden.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Forsalining av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt
till kdparen vid ett tidigare fillfdlle. Bedomning av om risker och foérmaner har overgatt sker vid varje enskilt
avytiringstillfalle.

Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelseintikier avser intdkter frAn sekundara aktiviteter inom ordinarie verksamhet sadsom t.ex. realisationsvinster
pa materiella anldggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och skulder av rorelsekaraktar.

2.4 Drift-, Férvaltnings- och Administrationskostnader

Driftskostnader
Vernums driftkostnader utgérs av kostnader som uppkommer i samband med fastighetsforvaltning sa som

fastighetsskbtsel, el, vatten, renhallning, reparationer, branslekostnader, underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och
ovriga driftkostnader. Driftkostnaderna redovisas i den period de avser. En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till

hyresgasterna i form av tillagg till hyran.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Vernums forvaltnings- och administrationskostnader utgdrs av lokal-, konsult- och marknadsforingskostnader samt

avskrivningar pa inventarier.
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2.5 Forvaltningsfastigheter
Forvaliningsfastigheter ar vara hyresfastigheter som innehas for egen forvaltning. Forvaltningsfastigheter, vilka initialt

varderas till anskaffningsvarde inklusive till férvarvet direkt hanforbara utgifter, redovisas till verkligt varde enligt |1AS 40,
Verkligt virde motsvaras av beddmt marknadsvéarde och faststalls internt varje kvartal. Externa varderingar inhamtas for
varje fastighet minst en gang per ar som bygger pa en vardering av framtida betalningsstrommar med ett differentierat
marknadsméssigt direktavkastningskrav per fastighet. Detta innebar att marknadens direktavkastningskrav satts i relation
till respektive fastighets driftnetto. Till detta 1aggs det bedomda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter. Avdrag
fran berdknat avkastningsvédrde gors for beddmt framtida investeringsbehov. Vardeforandringar redovisas i

resultatrékningen pa separat rad uppdelat pa realiserade och orealiserade.
Som underlag for bedomningen av fastigheternas varde beaktas biand annat:

Bedomning av direktavkastningskrav pa respektive marknad
Beddmning av fastigheterna specifika férutsattningar med avseende pa bland annat skick och lage

Analys av hyresnivaer, kontraktsidngd, vakans- respektive hyresutveckiing
Analys av befintliga hyresgaster

Forutsatiningarna pa kreditmarknaderna
Analys av genomforda och icke genomforda fastighetsaffarer.

"o oo oo

Vid varje varderingstillfalle justeras berdkningen for de fall vasentliga forandringar i underliggande faktorer skett, sasom
direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter av kontrakterade forsaljiningar.

Verkligt varde for nyproduktion av hyresratter faststalls som anskaffningsvardet med tillagg av kalkylerat overvéarde vid
fardigstallandetidpunkt i relation till byggnationens fardigstallandegrad, vilken i sin tur baseras pa nedlagda kostnader.
Betréffande forvaltningsfastigheter som genomgar en storre ombyggnation beddoms verkligt véarde under
ombyggnationstiden som regel motsvara det marknadsvarde forvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg for

darefter genomford investering.

Fastighetsk6p och fastighetsforséljningar redovisas pa ftilltrddesdagen, da risker och férmaner dvergatt till kdparen.
Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med tilitrade efter bokslutsdagen véarderas vid rapporttillfaliet ({ill

forsaljningspris med beaktande av eventuell osakerhet.

Om en investering paborjas i en ny eller befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvandning som
forvaltningsfastighet i koncernen redovisas fastigheten som f6rvaltningsfastighet aven under uppitrande- respektive
ombyggnadsfasen. Tillkommande utgifter aktiveras om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del. Vid stdrre ny- och ombyggnationer aktiveras
rantekostnader under projekiperioden fram till dess att fastigheten tas i bruk. Utgifter avseende |G6pande underhall och

reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vernums varderingsmodell
Vernum redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvérde,

se not 13. Vernum genomfdr darfor arsvisa fastighetsvarderingar | syfte att ta fram det beddémda marknadsvérdet.
Forandringar i marknadsvardet redovisas som vardeforandring i resultatrakningen.

Vernum tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde” for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3
nivaer. Vernums beddmning &r att fastighetsvardering befinner sig pa véarderingsniva 3 (se nedan not 3 om finansiella
instrument vilket beskriver varderingsnivaerna och inneborden av dessa). Mark och byggratter, pa detaljplanerad mark,
vérderas till marknadsvérde. Verkliga varden som hanfors till niva 3 avseende mark och byggrétter har berdknats med
hjélp av jamforelser av forsaljningspriser. Forséljningspriser pa jamférbara byggnader i omedelbar nérhet har justerats for
skillnader i vasentliga egenskaper, sasom egendomens storlek. Mest betydande indata i denna vardering &r pris per

kvadratmeter.

Véarderingsprocessen styrs av internt beslutade riktlinjer och i enlighet med dessg varderas samtliga fardigstélida
fastigheter externt minst en gang per tolvmanadersperiod. Mer an en extern vardering per ar gors i de fall dar fastigheten
vasentligt skiljer sig fran den senaste externa varderingen och att det gor att en intern vardering blir for osdker. Dessa fall
kan exempelvis bero pa stora férandringar i hyresnivaer eller att stérre projekt fardigstalls eller beslutas. De externa
varderingarna utfors i enlighet med RICS Red Book. Parallelit med de externa vardebedomningarna genomfors en intern

rimlighetskontroli av dessa varden.
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Marknadsvardena bedoms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa kassaflédesanalyser
med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga hyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedémts vara marknadsmaéssig har antagits forlangas pa
oforandrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod, medan ovriga lokalhyror och bostadshyror justeras till
en beddmd marknadsmadssig hyresniva. Fér bostader har hyresutvecklingen under kalkylperioden antagits stiga i takt

med den antagna inflationen.

Bedomningen av kostnader for drift, underhall och administration ar baserat dels pa faktiska kostnader samt erfarenheter
av jamférbara objekt och har skett med hansyn till objektets anvandning, alder och underhallsstatus. Investeringar har

bedémts utifran det behov som féreligger.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens
fGrrantningskrav pa jamforbara fastigheter, se not 13. Som underlag har varderingsforetagen hatt tiligang till samtliga
géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och underhallskostnader samt planerade

investeringar.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som marknadsvarde vid
kommande kvartalsbokslut.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvarv kan klassificeras som antingen ett tillgangsforvarv eller som ett rorelseforvarv. Det ar en individuell bedémning
som maste goras for varje enskilt forvarv. For arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att de ar tiligangsforvarv.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad sa kailad
skatterabatt minskar fastighetens anskaffningsvarde, vilket medfér att vardeférandringarna vid efteridljande vardering

paverkas av skatterabatten.

2.6 Materiella anlaggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier.

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

Tillkommande utgifter 1aggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast dd det dr sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som &r forknippade med tillgangen
kommer att komma koncernen tiligodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tiliforlitligt satt. Redovisat varde
for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som

kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Avskrivningar pa Ovriga materiella anlaggningstillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde ner till det berdknade
restvdardet dver den beraknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Iinventarier 5ar

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder privas varje balansdag och justeras vid behov. En tiligangs redovisade
virde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade varde overstiger dess bedomda

atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet
och redovisas | Ovriga rorelseintakter respektive Ovriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

Materiella anldggningstiligangar bedéms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller férandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp
varmed tillgdngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvéardet ar det hogre av tillgangens
verkliga varde minskat med forsaliningskostnader och dess nytijandevarde. Vid bedOmning av nedskrivningsbehov
grupperas tiligangar pa de ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).
For materiella och immateriella anlaggningstiligangar, som tidigare har skrivits ner, gors per varje balansdag en provning

av om aterforing bor goras.
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2.7 Finansiella instrument
Klassificeringen av ett finansiellt instrument ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden

forvarvades.

Nedan beskrivs de finansiella tillgangar och skulder som har forekommit i Vernum-koncernen under presenterade
perioder.

Lanefordringar och kundfordringar

L. anefordringar och kundfordringar ar finansiella lillgangar som inte ar derivat, som har faststalida éller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omséatiningstillgangar med undantag f6r poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.

Lanefordringar och kundfordringar redovisas som kundfordringar, dvriga fordringar, upplupna intakter, fordringar hos
intresseforetag respekiive andra langfristiga fordringar i balansrakningen. Aven likvida medel ingar i denna kategori. En
nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatrakningen i funktionen forvaltnings- och administrationskostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens upplaning (omfattar posterna Langfristiga rantebarande skulder och Kortfristiga rantebarande skulder) och
leverantorsskulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder, se aven beskrivning i avsnitt 2.14 och 2.15 nedan.

Allmanna principer
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avialet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Lanefordringar, kundfordringar och ovriga finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgangar — forvantade kreditforluster

Vid varje balansdag utvarderas samtliga finansiella tillgangar for nedskrivningsbehov, baserat pa férvantade
kreditforluster. Nedskrivningar av kundfordringar ar alltid desamma som forvantade kreditforluster {Gr hela |6ptiden.

Forlusten redovisas i resultatrékningen. Nar det inte langre finns en rimlig forvantan om att erhalla betalning skrivs
tillgangen bort.

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde, minskat med
eventuell reservering for kreditforluster. Koncernen tillampar den s.k. forenklade metoden f6r att bedéma férvantade

kreditforiuster i kundfordringar. Koncernen varderar forlustreserven till ett belopp som motsvarar de forvantade
kreditforiusterna for aterstaende 6ptid for kundfordringar. Ingen av koncemens kundfordringar innehaller nagon
betydande finansieringskomponent. En sammanfattning av koncernens bedomning avseende forlustreserv aterfinns | not
3 Finansiella risker. Reserveringens storiek aterspeglar ett sannolikhetsvagt belopp som bestams genom att koncernen
utvarderat intervall av mojliga utfall. Vidare tar modellen hansyn till betalningarnas tidsvarde. Saval férluster avseende
kundfordringar som atervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovisas i resultatrakningen som en o6vrig extern
kostnad. Redovisat varde for kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, forutsatts motsvara dess verkliga varde,

eftersom denna post ar kortfristig i sin natur.

Redovisat varde f6r kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, forutsatts motsvara dess verkliga véarde, eftersom
denna post ar kortfristig | sin natur.

2.9 Kassa och bank
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut

samt kortfristiga likvida placeringar med en [optid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

2.10 Aktiekapital
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se aven not 17 Aktiekapital. Kostnader som direkt kan

h&nforas till emission av nya aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Emissionskostnader
redovisas som en avdragspost under eget kapitalkategori Ovrigt tillskjutet kapital.
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2.11 Leverantorsskulder
LeverantOrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivrantemetoden. Redovisat varde for leverantdrsskulder forutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna

post ar kortfristig till sin natur.

2.12 Upplaning

Upplaning (upplaning fran kreditinstitut och ovrig langfristig upplaning) redovisas inledningsvis till verkiigt varde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetainingsbeloppet redovisas i resultatrékningen fordelat éver

laneperioden, med tilldmpning av effektivréantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden
i atminstone 12 manader efter balansdagen.

Vid stdrre ny- till och ombyggnation av fastigheter aktiveras Lanekostnader (rantekostnader och transaktionskostnader)
under produktionstiden, i enlighet med IAS 23 Lanekostnader. | Ovrigt redovisas lanekostnader redovisas i

resultatrakningen i den period till vikken de hanfoér sig.

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt
Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken

beslutade | de lander dar moderforetagets dotterforetag ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter. Ledningen
utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar
féremal for tolkning och g6r, nar s3 beddms |ampligt, avséttningar for belopp som troligen ska betalas ({ill

skattemyndigheten.

Avsattning fér uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder varderas i balansrakningen till nominella belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som &ar

beslutade eller aviserade per balansdagen.

Per balansdagen var skattesatsen: 20,6%

Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
tillgangsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt. | Vernum finns huvudsakligen tva poster dar det foreligger

temporara skillnader som utgor grund for redovisning av uppskjuten skatt:

- Forvaitningsfastigheter
- Underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld bestar framst av temporara skillnader mellan fastighetema redovisade varde och deras
skattemassiga varde — men aven den uppskjutna skatten pa obeskattade reserver. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen

initial uppskjuten skatt hanfortig till fastighetsforvarvet.

Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag redovisas i den man det ar
sannolikt att den kommer att kunna anvandas mot framtida vinster och darmed medfora lagre skatteutbetalningar.

Vid foréndringar | redovisade varden och skattemassiga varden avseende ovan specificerade poster forandras saledes
aven den uppskjutna skatteskulder respektive uppskjuina skattefordran. Forandringen | varde redovisas |

resultatrakningen som uppskjuten skatt.

| balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld om det ar samma motpart
(Skattemyndigheten i Sverige), det finns en legal réatt att kvitta fordran mot skuld samt om avsikten finns att kvitta
skattefordran .och skatteskuld. | noterna &r de uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna skafteskulderna

bruttoredovisade.
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2.14 Avsattningar
Avsattningar redovisas nér Koncernen har en legal eller informell forpliktelse fill foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt

att ett utfiode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.
Inga avséattningar gors for framtida rorelseforluster.

Avsattningarna varderas till nuvérdet av det belopp som forvantas kravas {0r att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en
diskonteringsrénta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbeddmning av det tidsbercende vardet av pengar och
de risker som &r forknippade med avsattningen. Den dkning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som

rantekostnad.

Det forekommer inga avséttningar i nagon av presenterade perioder.

2.15 Leasing

Koncernen som leasetagare
Under rékenskapsaret har endast ett leasingavtal forekommit, ett tomtrattsavtal av mindre varde. Kostnaden fér hyra av

tomtratten ar inkluderad i resultatrakningen under Driftskostnader.

Koncernen som leasegivare .
Samiliga avtal dar koncernen ar leasegivare avser hyresavtal 1or forvaltningsfastigheter, se avsnitt 2.3 for redovisningen

av dessa.

2.16 Utdelningar
Utdelning iill moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period da

utdelningen godk&nns av moderféretagets aktieagare.

2.17 Redovisningsprinciper i moderbolaget
Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensstammer | allf vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets

redovisning &r uppréttad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. RFR 2 anger
undantag fran och tillagg till de av IASB utgivna standarder samt av IFRIC utgivna uttalanden. Undantagen och tilldggen
ska tillampas fran det datum da den juridiska personen i sin koncernredovisning tillampar angiven standard eller uttalande.

Moderforetaget anvander de uppstélliningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfér att en
annan presentation av eget kapital tillampas.

Aktier | dotterforetag redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nar det finns en
indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i varde gérs en berdkning av atervinningsvardet. Ar detta ldgre
an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernforetag.

Andelar i intresseforetag redovisas | moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden, med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Som intakt redovisas endast erhallna utdelningar.

Lamnade koncernbidrag och erhalina koncernbidrag redovisas direkt 6ver resultatet.
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2.21 Definitioner av nyckeltal

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parkeringsplatser per balansdagen

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt dividerat med utgaende eget kapital, Anges for att belysa avkastningen pa eget kapital.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga virde. Anges for att belysa bolagets

finansiella risk.

Direktavkastning fastigheter, %
Driftnetto i forhallande till fastigheternas bokférda varde. Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa

verksamheten i férhallande till fastigheternas bokforda varde.

Driftnetto
Hyresintakter med avdrag for driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt samt

tomtrattsavgald. Anges for att belysa den lopande intjaningen i forvaltningsverksamheten.

Fastighet, st
Registerfastighet som innehas med aganderatt eller tomtratt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa rantebarande skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att belysa bolagets

finansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %
Volymviktad rantesats pa rantebarande skulder pa balansdagen. Anges for att belysa bolagets kostnad for kapital.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid avseende réntebindningen pa rantebdrande skulder pa balansdagen. Anges for att

belysa bolagets ranterisk.

Genornsnittliq aterstaende I6ptid, ar
Totalt kontrakisvarde pa kommersiella lokaler dividerat med kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvérde
Kontrakterad hyra, inklusive hyrestillagg samt bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler

Kontrakterad hyra
Summa arshyra fran kontrakt som loper per balansdagen.

Likvida mede/
Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare 16ptid &n tre manader. Anges for att belysa bolagets

betalningsberedskap.

NAV (Net assel value)
Eget kapital justerat for fastigheternas dvervarde med aterléggning av uppskjuten skatt. Anges for att belysa ett

alternativt satt att berakna vardet pa eget kapital.

Réantenetto
Ranteintakter minus rantekostnader.

Réntetackningsgrad, ggr
Driftnetto med tillagg or forvaltnings- och administrationskostnader och resultat frdn andelar i intressebolag dividerat

med rantenettot. Anvands fOr att belysa bolagets kanslighet for ranteforandringar.

Skuldséttningsgrad, ggr
Réntebédrande skulder dividerat med Rantebarande skulder plus eget kapital. Anges for att belysa hur stor andel av

verksamheten som ar finansierad via extermna medel kontra eget kapital.
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Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anvands for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Totalavkastning totalt bestand, %
Summan av drifinetto och vardeforandring i forhallande till balansomslutning. Anges for att belysa avkastningen pa

totala tillgangar. |

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet pa balansdagen.

Vardefdrandring totalt bestand, %
Vardeforandring i kronor dividerad med marknadsvarde for hela fastighetsbestandet d v s inklusive projekt och

transaktioner vid periodens ingang. Anvands for att belysa vardeforandring i fastighetsbestandet.

Aterstéende kontraktsvérde, ar
Totalt aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra.

Overskoftsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintékier. Anges for att belysa den Iopande intjaningen i forvaitningsverksamheten.

Not 3 Finansiell riskhantering

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk (rénterisk), kreditrisk och
likviditetsrisk/finansieringsrisk. Koncernens overgripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa resultat och likviditet p.g.a.
finansiella risker. Koncernen anvander i nulaget inga derivatinstrument for att reducera riskexponering.

Riskhanteringen skois av CFO enligt policys som faststallts av styrelsen, CFO identifierar, utvarderar och sakrar
finansiella risker i ndra samarbete med koncernens verkstallande direktor. Styrelsen upprattar en overgripande
finanspolicy f6r riskhanteringen som ar indelad i olika kapitel for specifika omraden, sasom finansiering med riktlinjer for
upplaning och for stéllande av sakerheter, rénterisk och hantering av derivata och icke-derivata finansiella instrument,
likviditetshantering och hantering av éverskottslikviditet administrativ och operationeii risk. CFO redovisar efterlevnad av
finanspolicyn och status avseende olika finansiella risker infor respektive styreisemote. Koncernen tillampar inte s.k.

sdkringsredovisning enligt reglerna i IFRS 9.

Marknadsrisk

(I) Rédnterisk avseende kassafloden och verkliga varden

Eftersom koncernen inte innehar nagra visentliga rantebarande tillgangar, &r koncernens intékter och kassaflide fran
den l6pande verksamheten i alit vasentligt oberoende av forandringar i marknadsrantor. Koncernens ranterisk uppstar
frimst genom langfristig upplaning. Rantekostnaden pa belanat kapital ar en av de enskilt stdrsta kostnadsposterna for
koncernen och alla forandringar i rantelaget skulle kunna fa stor inverkan pa saval kassaflode som resultat och nyckeltal.
Upplaning som goérs med rorlig ranta utsatter koncernen for ranterisk avseende kassafldde. Upplaning som gors med fast
ranta utsatter koncemen for rénterisk avseende verkligt varde. Koncernens upplaning sker till en mix av fast respektive
rorlig ranta. | enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn fordelning mellan rorlig och fast rénta samt
mellan Kortfristiga och langfristiga loptider Detta 6kar forutsagbarheten i forvaltningsresultatet samt att forandringar |

rantenivaer inte far fullt genomslag pa réntekostnaderna.

Sedan bildandet har Vernum medvetet valt att ha en stor andel av lanen med rérlig ranta da bedotmningen ar att
koncernens mer solida balansrakning nu i samband med refinansiering av lan ger mdjligheter till battre marginal och
saledes lagre rantekostnad. | framtida finansieringar och refinansieringar ar det trotigt att en stérre andel av lanen gors

mot fast ranta eller att rantan sakras upp av derivat dar man byter rorlig ranta mot fast ranta.

Utéver malet pa genomsnittlig réntebindningstid efterstravas aven att tidpunkterna for forfall av rantebindningstid sprids
Over tiden for att minska risken att rantebindning sker vid en enstaka ogynnsam tidpunkt.
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Kreditrisk

Kraditrisk eller motpartsrisk &r risken for att motparten i en finansiell transaktion inte fullgdr sina forpliktelser pa
forfallodagen. Kreditrisk hanteras pa koncernniva och uppstar genom likvida medel och tillgodohavanden hos banker och

finansinstitut.

Kundkreditrisk

Den stdrsta kreditrisken Vernum har ar att hyresgasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar enligt hyreskontrakten.
Hyror betalas enligt hyreskontraktien i forskott, vilket bidrar till att s&nka kreditrisker dessutom bidrar diversifieringen av
antalet hyresgaster till att mitigera kreditrisken. Under manga enskilda hyreskontrakt for kommersiella lokaler kravs aven

sakerhet in som bidrar till att minska kundkreditrisken.

Likviditetsrisk/Finansleringsrisk
Vernums finansiering bestar primért utav eget kapital och rantebdrande skulder.

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha tiliracklig betalningsférmaga pa kort och lang sikt i relation till koncernens
betalningsataganden. Vernum arbetar I6pande med kort- och langfristiga likviditetsprognoser samt finansieringsfragor
kopplade till kommande investeringar och refinansieringsfragor kopplade till aktuella krediter.

Darutdver har koncemen dven en refinansieringsrisk vilket innebéar att refinansiering av bolagets skulder eller verksamhet
inte kan erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en betydligt hogre kostnad.

Vernum jobbar efter en av styrelsen faststélld finanspolicy som bl.a. anger Gvergripande regler for bolagets arbete med
finansiering och hur riskerna i finansverksamheten skall begransas. Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och

tillt&nkta finansidrer for att sékerstélla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Valutarisk

Vernums samtliga investeringar och samtliga 1an &r gjorda i svenska kronor. Aven samtliga hyresintskter &r i svenska
kronor varfér nagon valutarisk for tillifaliet inte foreligger for Vernum.

Verkligt vardehierarki

Vernum klassificerar vardering till verkligt vdrde med hjalp av en verkligt vardehierarki som spegilar tillforlitigheten av de
indata som anvands for att géra varderingarna. Verkligt vardehierarkin har féljande nivaer:

Niva 1 — Noterade priser pa aktiva marknader 16r identiska tillgangar eller skulder.

Niva 2 — Indata andra &n noterade priser som ar observerbara for tillgangen eller skulden, antingen direkt, t.ex. som priser,
eller indirekt, t.ex. harledda priser.

Niva 3 —- Indata for tillg&ngen eller skulden som inte baseras pa observerbar information. L&mplig niva faststalls pa basis
av den lagsta niva av indata som &r vasentiig for varderingen till verkligt varde.

De tillgédngar koncernen har som vérderats till verkligt varde utgérs av forvaltningsfastigheter, vilka ingar i niva 3.

Det verkliga vérdet pa koncernens upplaning beddéms motsvara bokfort varde da samtliga lan I6per med rorlig ranta.
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Hantering av kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens formaga att forisatta sin verksamhet, sa att den kan fortsitta
att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for

att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma sitt som andra foretag i branschen bedomer Vernum kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande
posterna Kortfristiga rantebarande skulder och Langfristig rantebarande skulder | koncernens balansrakning) med avdrag

for likvida medel. Totalt kapital beraknas som Eget kapital i koncernens balansrakning plus nettoskulden.

Skuldséttningsgraden per den 31 december 2022 var som foljer:

2022-12-31 2021-12-31
Total upplaning (not 19) 1 352 485 798 379
“Avgar: likvida medel (not 17) -13 729 -24 456
Nettoskuld 1338 756 773 923
Totalt eget kapital ) o 256989 283 397
‘Summa kapital 1595 745 1 057 320
Skuldsittningsgrad | 0,67 0,73

Av koncernens lan utgor 268 523 tkr lan till koncernens agare. Skuldsattningsgraden beraknat som eget kapital plus lan
fran dgarna dividerat med totait kapital uppgar till Soliditeten da lan fran agarna ingar i eget kapital uppgar till 30,1 %.

Not4 Viktiga uppskattningar och bedomningar vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

Uppskattningar och bedomningar utvarderas [6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsandamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féljden
av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resuitatet. De uppskattningar och antaganden som
innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden {or tillgangar och skulder under ndstkommande

rakenskapsar anges i huvuddrag nedan.

Bedomning av varde forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde enligt en kassaflodesbaserad varderingsmodell. Vardet har beraknats

som nuvardet av prognosticerade kassafloden samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en
beddmd kalkylranta. Vasentliga antaganden ar Avkastningskrav, Kalkylranta, Inflation, Vakansgrad samt vilken

prognosperiod som anvands,

For mer information kring forvaltningsfastigheterna hanvisas till not 11.

Avgransning mellan rorelseforvarv och tillgangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Ett forvéary av tillgangar féreligger
om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som kravs
fOr att bedriva fowaltnlngsverksamheten Ovriga forvarv &r rorelseforvarv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2022 ar det bedomningen att enbart tillgangsforvary skett. Inget av de
férvarvade bolagen har innehallit annan verksamhet an att utveckla och hyra ut egna férvaltningsfastigheter
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Redovisning av uppskjutna skatter
Vernum har inom koncernen ett antal bolag med underskottsavdrag, vilket enligt gallande skatteregler bedoms kunna

utnyttjas mot framtida vinster. Vid varderingen av underskottsavdragen har en sannolikhetsbedémning gjorts av
mojligheterna att kunna utnyttja dem, till vilket belopp och till vilken tidpunkt. Skatteméssiga underskott som med hég
grad av sakerhet bedoms kunna nyttjas mot framtida vinster har utgjort underlag for berékning av det virde som
redovisats i balansrakningen, total 3 886 tkr. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig forvarvet.

For de kvantitativa effekterna hanvisas till not 10.

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2022-01-01 2020-12-02
Koncernen ) N 2022-12-31 _2021-12-31
Fastighetskostnader 21 589 12 585
Ovriga externa kostnader 7 561 5 405
Personalkostnader " .
Avskrivningar (Not12) = _ %4 11
iibmm— T —————————c———— * . _ | 29184 =2 18001
Not 6 Driftskostnader
Driftkostnaderna fordelar sig enligt foljande:
2022-01-01 2020-12-02
Koncernen __ . _, . 2022-12-31  2021-12-31
Mediakostnader 6 788 3 150
Underhaliskostnader 3 438 4 056
Tomiratt/arrende 61 1156
Fastighetsskatt 2711 516
Avskrivningar (Not 12) 34 11
Ovriga driftskostnader . L 8601 4748
21 623 12 596

Summa driftskostnader

Not 7 Revisionsarvoden

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller

annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana ovriga arbetsuppagifter.

Allt annat ar indelat pa skattekonsultationer respektive andra uppdrag.

2022-01-01 2020-12-02

Koncernen L . 2022-12-31 _2021-12-31
RSM

Revisionsuppdrag 797 177
PwC

__Revisionsuppdrag e 339 322

1136 499

summa




1y
&
Vi
&5
&

)
{"™]

™)

Vernum Fastigheter AB
Org. nr 559286-9159

29

2022-01-01 2020-12-02

Moderforetaget 2022-12-31 _2021-12-31
RSM

Revisionsuppdrag 100 0
PwC

_Revisionsuppdrag o - - _ 60 100

“Summa , _ ) 160 | 100

Not 8 Ersattningar till anstallda samt upplysningar om personal

Inget av bolagen | koncernen har haft anstallda under aret, €] heller f{éregaende ar.

Konsfordelning for styrelseledamoter och 6vriga ledande befatthningshavare

2022-01-01 — 2022-12-31

2020-12-02 — 2021-12-31

Antal pa

Antal pa

balans- balans-

_dagen Varav man dagen Varav man
Koncernen
Styrelseledamoter 115 115 45 45
Verkstallande direktor och ovriga ledande |
befattningshavare L 1 1 ) 1 [
Koncernen totalt 116 116 46 46
Moderforetaget
Styrelseledamoter 4 4 4 4
Verkstédllande direktor och ovriga ledande
befattningshavare 1 1 1 ]

5 5

Moderforetaget totait | 8 b5
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Not 9 Finansiella intdakter och finansiella kostnader

2022-01-01 2020-12-02
Koncernen o o 2022412431  2021-12-31
Finansiella intakter
Rénteintakter ﬂ o 2956 4715
_Summa finansiella intdkter 4 2956 4715
Finansiella kostnader
Rantekostnader
- Upplaning -19 549 -20 138
Summa finansiella kostnader ; e =19 549 ,, -20 138
_Resultat fran finansiella poster, netto | ,. =16 593 _=15423
2022-01-01 2020-12-02
Moderforetaget S _ e 2022-12-31 2021-12-31
Resultat fran andelar i koncaernforetag
Utdelning 20 000 -
Ranteintakter
_Ranteintékter, koncernforetag =~ 4995 3423
Summa finansiellaintdkter ===~ 24 995 3423
Rantekostnader
Rantekostnader, koncernforetag -7 995 -
Upplaning L o . =3808 o -2 420
Summa finansiella kostnader “ o 11803 -2 420

) T REE ERRE

_Resultat fran finansiella poster, netto * | 13 192
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Not 10 Skatt
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2022-01-01 2020-12-02
Koncernen 2022-12-31 _2021-12-31
Aktuell inkomstskatt for aret 120 201
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skilinader 15 331 14 617
Uppskjuten skatteintakt avseende tempordra skillnader -1 621 -2 248
Summa uppskjuten inkomstskatt o 13 710 12 369
Summa inkomstskatt 13 830 12 570
Moderforetaget
Aktuell inkomstskatt for aret 6 162
‘Summa skatt pa arets resultat ) 6 162
2022-01-01 2020-12-02
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Forvaltningsfastigheter 34 313 19 013
Ovrigt - -
Summa uppskjutna skatteskulder e 34313 19013
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag -3 886 -2 265
Summa uppskjutna skattefordringar o e _ 3886 -2 265
Uppskjuten skatteskuld, netto . 30427 16 748
Uppskjutna skatter fordelas enligt foljande:
2022-01-01 2020-12-02
Koncernen ~ 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skatteskulder
- uppskjutna skatteskulder som ska utnytljas efter mer an 12 manader 34 313 19 013
Summa uppskiutna skatteskulder ) o 34313 19013
Uppskjutna skattefordringar
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyltjas efter mer &n 12 manader -3 886 -2 265
Summa uppskjutna skattefordringar -3 886 -2 265
Uppskjuten skatteskuld 30427 = 16748

e,

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har i balansrakningen nettoredovisats da de avser samma motpart, legal
ratt finns att kvitta skuld och fordran och avsikt finns att netioreglera skuld respektive fordran.
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Not 11 Férvaltningsfastigheter

2022-01-01 2020-12-02

Koncernen =~~~ N e o L 2022-12-31 2021-12-31
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Realiserad vardeforandring férvaltningsfastigheter -4 697 17 052
Orealiserad vardeforéndring férvaltningsfastigheter L ) 9800 68 816
_Summa vardeforandring forvaltningsfastigheter o 5103 85 868

2022-01-01 2020-12-02

e o 20221231 2021-12-31
Realiserad vardefordndring forvaltningsfastigheter

Forsaliningsintdkt salda fastigheter 177 083 67 000
Védrde salda fastigheter o R ___=181780 =49 948
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter e 4897 17 052
Forandring verkligt varde for forvaltningsfastigheter Forvaltnings- Pagaende

2022-01-01 - 2022-12-31 o | ___objekt  projekt ~ Totalt
Ingdende redovisat varde 403 636 601 738 1 005 374
Tillgangsférvarv genom dotterbolag 305 192 33 879 339 071
Forséljningar och utrangeringar -158 000 -22 150 -180 150
Periodens investeringar | agda fastigheter 20 782 385 182 405 964
Omklassificeringar - - -
Verklig vardejustering o o 98800 = 9800
_Utgaende redovisatvirde - o 581 410 998649 1580059

En jamforeise mellan antaganden i férvarvsbesiuten och i marknadsvarderingarna later sig svarligen gbras men en
positiv vardeforandring under perioden ar férvantad da det varit en generell mycket stor efterfragan pa fastigheter med

sankte avkastningskrav som foljd.

Tillampad varderingsmetod
Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en kassaflodesbaserad varderingsmodell, vilken gar ut

pa att vardet beraknas som nuvérdet av prognosticerade kassafloden med tilidgg for restvérdet under en kalkyiperiod.
Diskonteringen sker med en beddmd kalkylrdnta. Hansyn tas till befintliga géllande hyreskontrakt, kontraktens villkor,
fastigheternas marknadsiage, hyresnivaer, drifts- och underhallskostnader, administrationskostnader samt eventuellit

behov av investeringar.

Kalkyirantan och avkastningskravet baseras pa varderingspersonens erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens
forutsattningar och for jamforbara fastigheter.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av betydande icke-observerbara
data (niva 3 i verkligt vardehierarkin, se not 3 ovan for beskrivning av detta). Den icke observerbara data som paverkar
varderingen dr diskonteringsréntan. For att sdkerstélla en korrekt niva pa diskonteringsréntan anlitas externa féretag med
auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon férandring av varderingsmetod mellan perioderna och darmed

inte heller nagon Gverforing av antaganden mellan verkligt varde-nivaema.
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Indata i genomfdrda analyser och varderingar

33

Prognosperioden &r satt till minst 10 ar. Kalkylerna antar 2 procents inflation. Framtida drifinetto baseras pa gallande

hyresavtal och antaganden om den framtida aktuella hyresmarknaden.

Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens slut. Darefter, vid marknadsmassiga
hyresnivaer, har det antagits att de kan forldngas pa oférdndrade villkor eller ny-uthyras pa liknande villkor. Drift- och
underhallskostnader baseras pa historiska utfall samt pa erfarenheter fran likartade fastigheter. Se aven not 6 for

beskrivning av nuvarande kostnadsnivaer avseende Driftskostnader.

Not 12 Inventarier

Koncernen ) o _2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 171 -
Inkop | | ) - 171
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde L " 171 171
Ingaende avskrivningar -11 -
Arets avskrivningar | -34 -11
Utgaende ackumulerade avskrivningar N -45 -11
Utgaende redovisat varde | _ ; ? 126 _ 1“60m

Not 13 Andra langfristiga fordringar

| foregaende ars langfristiga fordringar ingick en fordran som ingick vid forvarv av dotterbolags-koncernen Rolfshammar

AB. Den avser sista delen av kopeskillingen fran en forward funding-affar, vilken kommer regleras da projektet ar
fardigstallt. Denna redovisas per bokslutsdagen som Kkortfristig fordran.
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Not 14 Kundfordringar
Koncarnen
_ e e 2022412-31 2021-12-31

Kundfordringar 4 514 1 627
_Resery for férvantade kreditforiuster e 1197 -446
Kundfordringar - netto _ O - X L 1081
Forandring i reserv kundfordringar
i o - 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende varde 446 _
Reservering for osakra fordringar o o o 751 446
Utgadendeviarde e - 1197 446
Analys av kreditriskexponering | kundfordringar 2022-12-31  2021-12-31
Kundfordringar som varken &r forfallna eller nedskrivna 2473 141
Forfalina:

- Mindre 8n 2 manader 333 282
- 2-6 manader 263 522
~ 6-12 manader 342 582
- mer an 12 manader o 1101 -
e 2039 1386
_Varav nedskrivna B R I 1° 4 -446
_Redovisat virde pa kundfordringar 3 315 1081

Det verkliga vardet pa koncemens kundfordringar dverensstammer med det redovisade vardet.

Belopp som redovisas pa virdeminskningskontot skrivs vanligen bort nar koncernen inte forvantas atervinna ytterligare
likvida medel. Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar utgérs per balansdagen av det redovisade
vardet. | de fall koncernen beddmt att behov for extra sdkerhet forelegat for kommersiella hyresgaster har sdkerhet sasom

moderbolagshorgen eller deposition inhamtats.

Koncernen har inte nagra kundfordringar i utlandsk valuta.

Not 15 Ovriga fordringar

Koncernen | o o 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar pa saljare av fastigheter 5515 5 150
Erlagd handpenning 35 600 4 000
Fordran kdpeskilling kopplad till projektavsiut 45 021 -
Ovrigt , | ) L 14460 16 486
Summa évriga fordringar 100 596 25 636
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen e 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna ranteintakter - 288
Forutbetalda farsakringskostnader 296 326
Upplupna intakter 5 382 10 341
Qvriga poster L 15832 175
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 209 11 130

Not 17 Kassa och bank

Koncernens likvida medel, 13 729 KSEK, bestar i sin helhet av bankfiillgodohavanden. Koncernen har inga checkraknings-
krediter eller outnyttjade kreditfaciliteter utover outnyttjad del av byggnadskreditiv om 91 MSEK per bokslutsdagen.

Not 18 Aktiekapital och ovrigt tiliskjutet kapital

Specifikation dver forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten Forandringar i eget kapital, vilkken folijer nérmast efter
balansrakningen.

Ovrigt
Preferens-  Aktie- tillskjutet
o | Stamaktier _aktier kapital  kapital Summa
Ingaende balans per 1 januari 2022 ~ 5 000 1 500 170000 170 500
_Utgaende balans per 31 december 2022 6000 1 500 170 000 170 500

Stamaktierna har ett kvotvarde pa 100 SEK per aktie. Varje aktie motsvaras av en rist. Alla per balansdagen registrerade
aktier &r fullt betalda. Preferensaktien har ett kvotvarde om 1 SEK. Villkor fér stam respektive preferensaktier framgéar av

bolagsordningen.

Not 19 Upplaning

Koncernen e 2022-12-31 2021-12-31
Langfristig |

Skuider till kreditinstitut 300 002 333 273
Skulder till bvriga | 250863 27 170
Summa | ) N 325 065 360 443
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 625 365 155 509
Skulder till narstaende parter | 269 270 234 314
Skulder till ovriga kreditgivare . 132 776 48113
Summa 1027 420 437 936

ek 5
]

Summa upplaning | - 1352485 798 379
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Koncernen har inga outnyttiade checkrakningskrediter eller outnyitjade kreditfaciliteter utdver outnyttjad del av
byggnadskreditiv.

Upplysningar héanforligt kassafiédet i koncernen:

Koncernen _ o e _ 2022-12-31 2021-12-31
Summa upplaning vid rdkenskapsarets borjan 798 379 0
Upplaning vid koncernens bildande 0 341 765
Amortering av lan fran kreditinstitut* -184 100 -50 707
Upptagna lan fran kreditinstitut* 492 428 111 934
Lan som tillkommit genom tillgangsforvarv av foretag 132 568 337 277
Amortering av évriga lan* -175 852 -83 000
Upptagna lan fran ovriga* 280 432 134 410
Upplupna rdntekostnader lan fran kreditinstitut 5 690 2 155

Upplupna rantekostnader lanfrandvriga . 2940 4545

_Summa uppléning S 1352485 798379

*) Kassaflodespaverkande

| tabellenn nedan aterfinns de odiskonterade kassafioden som kommer av koncernens skulder i form av finansiella

instrument, baserat pa de vid balansdagen kontrakterade tidigaste aterstaende léptiderna.
Belopp i utlandsk valuta samt belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskattats genom att anvanda de

pa balansdagen géllande valutakurserna och réntesatserna.

Koncernen Mindre 3n  Mellan1  Mellan2  Merin5

Beloppi KSEK _1ar och2ar ochS5ar ar

Per 31 december 2022

Skulder till kreditinstitut* 659 282 88 225 239 726 -

Skulder till ndrstaende* 282 244 - . -

Leverantorsskulder och Ovriga skulder - 204748 12 860 14 514 .
_Totalt . e 1146274 101085 254 240 -
Not 20 Ovriga skulder

Koncernen e o _ 2022-12-31 - 2021-12-31
Momsskuid 6 542 1 647
Kortfristiga skulder till séljare av Fastigheter - 050
Ovrigt o - - 9267 4 151
“Summa ovriga skulder o i ) 15808 6748
Moderforetaget o | 20221231 2021-12-31
Skulder till narstaende 87 650 158 492
Qvriga kortfristiga skulder - ) B 35025 _ -

Summa ovriga skulder | 122675 158492

Jenl el A W rhom L el T TR i LTS REDE o
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 4 6b5 2 156
Ovrigt - 6932 17703
‘Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter ) 11 587 19 859
Moderforetaget e ’
Upplupna rantekostnader aktieagare - 2 420
Ovrigt | * o 333 200
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 333 2 620
Not 22 Andelar i koncernforetag
Moderforetaget innehar andelar i foljande dotterforetag:
-0 Organisations-nummer Sate Ka;;;a; anﬁ:::: 2022-12-31
Rolfshammar AB 556892-5935 Stockholm 100% 50 000 98 338
Eldkvasten Fastighets AB 559185-9391 Kungsbacka 100% 500 -
CJE Fastighets AB 558178-1546 Stockholm 100% 50 600 -
Lillsidan Fastighets Holding AB 559065-7622 Stockholm 80% 400 ~
RH Sala Holding AB 559221-5403 Stockholm 100% 500 e
Vanern Bostad AB 559372-4379 Stockholm 100% 25 000 ~
Vanem Bostad Holding AB 559261-8945 Stockholm 100% 250 —
Vanem Bostad 2 AB 559187-5470 Stockhoim 100% 100 ~
Vanern Bostad 3 AB 559284-3037 Stockholm 100% 500 —
Vanem Bostad 4 AB 559284-3086 Stockholm 100% 500 | -
RH Eskil AB 558079-7535 Stockholm 100% 500 -
V-Verket Fastighets AB 559169-3345 Stockholm 100% 1000 -
Rolfshammar Fastighets AB 559317-1076 Stockholm 100% 250 —
.RH Nykop AB 559299-9147 Stockholm 100% 250 -
RH Koentor 110 AB 5569170-4548 Stockhoim 100% 1 000 -
M Lager AB 556976-0373 Stockholm 100% 500 -
Wener Fasatigheter AB 550371-2838 Stockholm 100% 25 000 -
RH Tierp AB 5592088-0188 Stockholm 100% 250 -
RH Kontorsfastigheter Uppsala AB 559269-3468 Stockholm 100% 250 -
Eimstagarden AB 556743-4088 Stockholm 100% 1000 -
T7 Nyndshamn AB 559338-5916 Stockholm 100% 25 000 -
Eimsta Byggprojekt AB 559237-8516 Stockholm 100% 250 -
Eskilskdping Invest AB 559338-5477 Stockholm 100% 250 —
Eskilskdping Forvaltning AB 559136-6249 Stockholm 100% 500 -
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Namn Organisations-nummer Siite g antal - 2022-12-31
Linkfast Holding AB 558070-1719 Stockholm 100% 500 14 955
Rolfshammar Invest AB 559245-6403 Stackhalm 100% 25 000 -
RRH Strangnas AB 556955-9551 Stockholm 100% 500 ~
Linkfast AB 558250-6603 Stockholm 100% 250 -
Norsjo Fastigheter Holding AB 556983-0952 Norsjo 100% 500 50
Norsjo Fastigheter AB 559010-2694 Norsjo 100% 500 -
Rolfshammar Holding AB 559183-0178 Stockholm 100% 500 21623
T9 Nynashamn Holding AB 556851-6529 Stockholm 80% 40 e
T8 Nyndshamn AB 556850-1703 Stockholm 100% 50 -
Havik Fastighets AB 559259-5820 Stockholm 100% 25 000 —
Vernum Fastigheter Syd AB 5592941073 Stockholm 70% 175 3518
Froafall Fastighet AB 559306-2622 Stockholm 100% 50 000
RH Hillerstorp AB 559339-5493 Stockholm 100% 250 -
RH Gislaved AB 659338-5469 Stockholm 100% 250 -
RH Gnosjo AB 559370-1054 Stockholm 100% 250 -
RH Bredaryd AB 559369-3376 Stockhoim 100% 250 -
RH Kalmar AB 559370-0817 Stockhotm 100% 250 e
RH Gislaved 2 AB 5569247-2640 Jonkoping 100% 4 100 -
Timmerkajen Bostad AB 559371-2820 Stockholm 100% 25 000 225
Timmarkajen Holding AB 559288-2947 Stockhalm 100% 25 000 -
L.ast Holding AB 959227-9490 Stockholm 100% 500 160 000
Arqahammar Fastighets AB 559229-29156 Stockholm 100% 600 -
sSumma 298 709
Moderforetaget o o ) 2022-12-31 - 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 294 934 o
Investering . L8775 294934
Utgaende redovisat varde 298 709 294 934
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Not 23 Andelar i intresseforetag

Koncernens andel av resultatet i de viktigaste intresseféretagen och dess andet av tillgangarna, inklusive goodwili, och
skulder ar:

Koncern e
Kapital-  Antal
andel andelar
Namn ;. ) | 2022-12-31 2021-12-31
Lillsidan Holding AB 559190-8081 50% 251 25054 25 801
Gron Bo Prod Intressenter AB 559218-4120 40% 200 5 020 | L
30 074 25 801
Imngéende anskaffningsvérde 25 801 -
Arets investeringar 5 020 26 587
Andel i intresseforetags resuitat, netto efter
_skatt =147 -786
Utgaende redovisat varde 30 074 25 801

Lillsidan Holding AB ar moderforetag i koncern som ager en fastighet i Enkdping. Pa fastigheten pagar en detalj-
planeandring fran kommersiella lokaler tilt bostader. Den nya detaljplanen bedoms vinna laga kraft under 2022.

Moderforetaget _ .
Kapital-  Antal
andel andelar
Namn | : e 2022412-31 2021-12-31
Gron Bo Prod [nfressenter AB 559218-4120  40% 200 5020 -
5020 - -
' Ingérende anskaffningsvarde - - -
Arets investeringar ) e 5 020 -
Utgaende redovisat virde 5 020 25 801
Not 24 Langfristiga skulder
Inga skulder forfaller senare an fem ar efter balansdagen.
Not 25 Stallda sakerheter
Koncernen . - - 2022-12-31 2021-12-31
For egna skulder och avsattningar:
Aktier i dotterforetag 150 430 66 691
‘Fastighetsinteckningar B ) ...979 790 783 250

Summa ~ 1130220 849 941
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Not 26 Eventualforpliktelser

Koncernen - ) 2022-12-31 2021-12-31

Borgensatagande for dotterféretags rékning 760853 209947

e . T60553 209947

Moderforetaget

Borgensatagande for dotterféretags rakning ) - o 741699 128975
741699 128975

Not 27 Transaktioner med narstaende

Vi har som narstaende definierat aktiedgare, foretagsledningen, styrelsen i moderbolaget, dotterforetagen samt
intresseforetagen | Vernum-koncernen.

Aktier | dotterféretag samt fransaktioner mellan foretag som ingar i koncernen elimineras i koncemredovisning varfor
nagon nérmare redogorelse ej Iamnas kring dessa belopp.

| Gvrigt har fdljande transaktioner med narstaende parter skett:
=  Koncernen har kopt storre delen av den tekniska och ekonomiska forvaltningen fran ett bolag som ags av

aktieagare till koncernen.

Not 28 Handelser efter balansdagen

Efter rékenskapsarets utgang har koncernen fardigstalit projektet i centrala Stockholm och kdparen har tilltratt fastigheten.
Koncernen har avtalat om att forvarva en fastighet med 22 nyproducerade hyresratter i Ljungby, fastigheten tilitraddes |
mars.

Not 29 Vinstdisposition

_ N e - _ 20221231 2021-12-31
Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 92 999 900 92 999 900
Balanserade vinstmedel 72 968 873 77 000 000
Arets resultat . , 12984067 880732
Summa (kronor) | o - , N 178 952 840 170 880 632

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
Utdelning gors med 4 650 Q00 kronor per preferensaktie 4 650 000 4 650 000

| ny rakning éverfors e 174302 940 166 230 632
Summa_(kronor) | . ) _L _ N 178952840 170 880 632
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Underskrifter

Koncemens resultat- och balansrikning kommer att foreldggas arsstémman 2023-06-30 for faststallelse.
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Var revisionsberatielse har lamnats 2023-06-30
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REVISIONSBERATTELSE

RSM

Till bolagsstammani Vernum Fastigheter AB, org.nr. 559286-9159

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Vernum Fastigheter AB for ar 2022,

Enigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden réattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
enialia vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansielia stalining
per den 3Tdecember 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt international Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsbherattelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens gvriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och
balansrdkningen f6r moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssediSverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare |
avsnittet Kevisorns ansvar. Vi ér oberoende iforhallande till Vernum Fastigheter AB
enligt god revisorssedi Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessakrav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och andamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktoren somhar ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild eniigt arsredovisningslagen och, vad gdller koncernredovisningen,
enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkttren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer dr nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare slg dessaberor pa oegentligheter eller pafel.

Vid upprdttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift,
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till atf géra nagot av detta

Revisorns ansvar

Vara malar att uppna enrimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och
kencernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberdttelse sominnehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision somutfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet omen
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller fel och anses
vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
kKoncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar f6r revisionen av arsredovisningen finns
na Revisorsinspektionens webbplats:

www .revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberdttelsen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort enrevision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Vernum Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller foriust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman behandlar vinsten enligt forslaget |
tarvaltningsherdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssedi Sverige. Vart ansvar enligt denna
beskrivs narmare | avsnittet Aevisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Vernum Fastigheter AB enligt god revisorssedi Sverige och har i §vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tilirackliga och éndamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forsiaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att fortiopande bedoma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt, Den verkstdllande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktdreninagot
vasentligt avseende:

. féretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller

. panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att medrimlig grad av sékerhet
bedéma om forslaget dar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 30 juni 2023
RSM Stockholm AB
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Robert Hasslund
Auktoriserad revisor



