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ARSREDOVISNING
FOR \

RAKENSKAPSARET
2020-12-02—2021-12-31

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att resultatrékningen och balansrékningen |
arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen har
faststallts pa& arsstdmma den 30 juni 2022. Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med
originalen.

Stockholm den 30 juni 2022

(L RO

Anders von Schéele
Styrelseledamot
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Org. nr 5569286-9159

Forvaltningsberattelse

KONCERNEN

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Vernum Fastigheter AB, org nr 559286-9159 ("Vernum”), med postadress Box
5133, 102 43 Stockholm far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2020-12-02—2021-
12-31. Detta 4r moderféretagets och koncernens forsta rakenskapsar. De finansiella rapporterna &r presenterade i tusen
kronor (KSEK), om inget annat anges, vilket gor att avrundningsdifferenser kan forekomma.

Affarsidé

Vernums affarsidé ar att langsiktigt ga, foérvalta och utveckla egenproducerade och férvarvade bostadsfastigheter.

Verksamhet och organisation

Vernum édger fastigheter i Sverige till ett verkligt vdrde om 1 005 tkr. Fastighetsportfdljen ar uppdelad i férvaltningsobjekt
och projekt. Vid arsskiftet omfattade fastighetsportfélijen 13 fastigheter varav 9 &r forvaltningsobjekt med en uthyrbar yta
om drygt 33 000 kvadratmeter. Uthyrningsgrad beréknad pa yta uppgar till 76 %. Antalet byggréatter i ej pab&rjade och
pabérjade projekt uppgick per bokslutsdagen till 38 868 kvm BTA.

Pa huvudkontoret i Stockholm finns forutom férvaltning Vernums koncerngemensamma funktioner. Dessa utgérs av
koncernledning, ekonomiavdelning och marknadsavdeining. Dessa funktioner képs in fran nérstaende bolag.

Vernums koncernledning bestar per bokslutsdagen av 5 personer vilkka har f6ljande funktioner; arbetande
styrelseordférande, Verkstéllande Direktor, ansvarig nyproduktion, Marknadschef och CFO.

Under rakenskapsaret bedrevs all férvalining och koncerngemensamma funktioner av Glommen & Lindberg AB.
Koncernen kommer ta éver férvaltningen under 2022.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Koncernen bildades genom att moderbolaget i april 2021 férvarvade samtliga aktier | bolagen Rolfshammar AB
Rolfshammar Holding AB och Linkfast Holding AB. Overenskommet fastighetsvérde i affarerna uppgick till 379 203 tkr. |
december 2021 hade koncernen ekonomiskt tilltrdde av fastigheten Vildmannen 11 i centrala Stockholm. Pa fastigheten
bedrivs en omfattande ombyggnation vilken beddms vara fardigstaild i december 2022. | december 2021 {illtrédde
koncernen fyra fastigheter i Strangnés pa vilka det finns byggratter om totalt cirka 20 000 kvm. 1 december avtalade
koncernen om att férvérva byggratter om totalt 17 000 kvm i Akers Styckebruk, tilltrade bedéms ske under 2022.

Viasentliga hdndelser efter rapportperiodens utgang

Efter rdkenskapsarets utgang har koncernen avtalet om att férvarva en del av en produktionsanldggning som tillverkar
stommar och vaggelement for bostadshus. Syftet med forvérvet ar att sdkerstélla produktionskapacitet och pa sikt sénka
produktionskostnaden. Koncernen har avtalat om att férvérva byggréatter i Sundsvall om totalt cirka 21 000 kvm byggratt
uppdelat pa tre etapper. Tilltrdde av den férsta etappen beddms ske under andra halvan av 2022. Koncernen har ocksé

avtalat om att forviarva 98 nyproducerade hyresldgenheter i Lidkdping, Skara och Mariestad. Hyresvardet uppgar till drygt
9 mkr per ar. Tilitrdde sker i takt med fardigstéllandet, vid arsredovisningens aviamnande har 74 av lagenheterna tilltratts.

| syfte att renodla fastighetsportféljen mer mot hyreslagenheter har koncernen avtalat om att sélja tre fastigheter med
kommersiella lokaler. Redovisat virde per sista december 2021 pa fastigheterna uppgar till 158 MSEK. Vid
arsredovisningens avlamnande har tva av fastigheterna frantrétts.
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Mdjligheter och risker

Vernum ar som en koncern inom fastighetssektorn exponerat fér en rad operationella och finansiella risker. Genom en
utférlig analys och god forstaelse for vilka riskerna &r och hur stor exponeringen ar kan dessa risker, som en andra sida
av myntet, aven utgéra mdjligheter.

Hyresmtakter och utvecklingen pa hyresmarknaden

Vernums omsdéttning bestar till narmast uteslutande del av hyresintakter varfér utvecklingen pa hyresmarknaden ar
innebdr bade risker och mojligheter. Efter de férvdrv och forséljningar som gjorts efter rédkenskapsarets utgang &r
koncernen klart mer exponerad mot bostdder @n kommersiella lokaler. F6r bostadsfastigheterna- bedéms risken |
hyresintédkter vara relativt lag. For fastigheterna med kommersiella lokaler géller att fortsatt tillvéxt pa hyresmarknaden
och laga vakansgrader borgar fér att utgaende hyror kan omforhandlas till férhoppningsvis hégre hyresnivaer. Samtidigt
kan alltfér manga utgaende kontrakt leda till ovisshet om koncernens intjaningsférmaga vilket i sin tur kan leda till sdmre
forhandlingsiage.. Hyresmarknaden i de regioner som Vernum &ger fastigheter har utvecklats vél de senaste aren

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

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

Drifts- och underhallskostnader

Betraffande driftskostnader sa innehaller i regel koncernens hyresavtal bestammelser 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 beréikna en lokals andel av totala kostnader.

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

Transaktionsrisker |

Vernum utvarderar |6pande mdgjliga transaktioner saval forvérv som forsaljning. Vid férvérv utgdrs riskerna bland annat
av framtida bortfall av hyresintékter, tekniska brister och miljéférhallanden. Da de flesta férvarven skerigenom férvarv av
fastighetséagande bolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Oftast adresseras en del av riskerna
av aft kbparen begér att fa ett antal garantier fran séljaren. Vid forséljningar ér det istédllet ofta fraga om att stélla ut ett
antal garantier, t.ex. angaende hyresavtalens giltighet, gjorda myndighetsbesiktningar och avsaknad av réttsliga tvister.

Oftast ar den hér typen av garantier generiska i sa matto att det férvantas att en séljare av ett fastighétsbo!ag staller ut
ett antal garantier vilket underiattar kbparens undersékningsplikt. Garantierna ar ocksa normailt tidsbegrénsade.

Det mesta arbetet i samband med férvarv och forsadljningar sker internt d& Vernum gér bedémningen att bolaget har god
erfarenhet och kompetens f6r att utvardera riskerna i samband med férvérv och att utforma och bedéma garantier i avtal.
Extern kompetens anlitas i de fall bolaget gér bedémningen att det krévs, t.ex. for att genomfora teknlsk besiktning av
fastigheter.

Vardeforandrlng i fastigheter

En risk som i sig inte direkt paverkar koncernens intjaningsférmaga eller kassaflode men som ar central fGr dels
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet, dels for efterlevhaden av finansieringsvillkor i de fi nanslermgsavtal som
koncernen har med nagra langivare ar vardeférandringar i fastigheterna.

Varje ar varderas samtliga fastigheter i koncernen av extern oberoende ackrediterat varderingsinstitut. Vernum anvander
sig av flertalet varderingsinstitut for att férsdkra sig om att erhalla réttvisande och trovérdiga:beddmningar av

fastigheternas marknadsvarden. Dessa véarderingar ligger sedan till grund for att bestdmma \{erkhgt varde av
fastigheterna. '

Da Vernum redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde innebér det att fastigheternas koncemfnﬁssiga bokférda
varde motsvarar deras beddmda marknadsvérde. Negativa sa som positiva vardeforandringar pa en fastighet inverkar
saledes negativt alternativt positivt pa bolagets resuitat- och balansrékning
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Vardet pa en fastighet ar beroende dels av det underliggande kassaflodet i fastigheten (ju mer uthyrt till en hégre hyra
normalt desto htgre véarde), dels dess geografiska lage och anvandningsomrade samt marknadsforutsattningarna som

sadana da en fastighetvardering utgar ifran vad fredje man ar villig att betala f6r fastigheten vid varderingstidpunkten.

Likt har redogjorts fér ovan sa verkar diversifieringen av antalet hyresgéaster samt fastigheternas geografiska spridning tiil
en mitigering av riskerna men dven antalet fastigheter i sig bidrar till en riskspridning da en negativ vérdeférandring av en

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

Organisatoriska risker samt dvriga operationella risker
Bolaget &r relativt nystartat och organisationen byggs upp allteftersom. Det ger i sig att Vernum &r beroende av enskilda

medarbetare och dess kunskap och erfarenhet. Skulle nagon som betraktas som nyckelperson lamna sin anstélining
skulle det mérkas och Vernum skulle kunna paverkas negativt.

Ett satt att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare &r att erbjuda marknadsmassiga anstéllningsvillkor och
incitamentsprogram.

Bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller direkta oegentligheter kan paverka Vernum negativt, Vernum arbetar Iépande
med att utveckla bolagets administrativa rutiner for att hdja sékerheten och sidomanskontrollen.

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

och dess skatteméssiga varde, sa kallade temporéra skillnader, se not 12.

Vernum beaktar dven uppskjutna skattefordringar avseende ackumulerade skattemassiga underskott i koncernbolagen.
Konsekvensen blir att Vernums resultat och koncernens egna kapital ar exponerat fér forandringar i skattelagstiftningen.

Miljorisk .
Vernum bedriver ingen verksamhet som kréver séarskilt tillstand enligt miljébalken utan utgangspunkien (for fastigheter
med kommersiella lokaler) enligt gallande miljélagstiftning ar att verksamhetsutévaren (hyresgéasterna) béar ansvaredt.

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

efterbehandling.

| samband med férvarv genomfér darfér Vernum i regel en analys av eventuella miljdimplikationer. Fér ndrvarande har
inga vasentliga miljbkrav riktats mot nagot av koncernbolagen. Vernum har heller inte identifierat nagra vésentliga
miljorisker.

Finansiell riskhantering och finansiell stallning
Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv verksamhet och likt manga andra fastighetsbolag ér 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 fér Vernum omfattar i huvudsak finansierings-, rante~ och kreditrisk.

Riskhanteringen skéts av CFO i samrad med verkstéllande direktér och styrelsen enligt riktlinjer som faststélls av
styrelsen. | riskfunktionen ingar att identifiera, utvdrdera och sékra finansiella risker.

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

F&r ndrmare beskrivning av koncernens finansiella riskhantering hanvisas till avsnittet Finansiell riskhantering, not 3 bland
tillaggsupplysningarna.
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Oversikt

2020-12-02
2021-12-31

Hyresintakter, KSEK

Véardefoérandringar, KSEK
- realiserade

- oreagliserade

Resultat fore skatt, KSEK
Summa tillgangar, KSEK

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

MODERFORETAGET

Verksamheten i moderbolaget bestar av huvudsakligen av att utféra koncerngemensamma funktioner: till dotterbolagen.
Vésentliga hdndelser under aret har varit att bolaget har anstélit personal i egen regi fran att tidigare har kdpt in de

20 005

17 052
68 816
85 868
72 648
1141 330

24 .8

79,4

tiansterna enligt ett separat férvaltningsavtal.

Forslag till resultatdisposition vid 2022 ars ordinarie stimma

Styrelsen foéreslar att av disponibla vinstmedel per 2021-12-31, 170 880 632 kronor, delas 4 650 000 kronor ut till agare
av preferensaktier och resterande 166 230 632 kronor balanseras i ny rakning. .

For forandringar i eget kapital under rdkenskapsaret hanvisas till Koncernens och Moderbolagets rapport Over

férandringar i eget kapital.

| t’wrigt,hénvisas_till efterféljande finansiella rapporter med nbter.

+ Signerat 2022-06-30 18:53:54 UTC

Oneflow ID 3286781

Sida 6 / 41



Vernum Fastigheter AB
Org. nr 559286-9159

Koncernens resultatrakning

gﬁ Belopp i KSEK 2020-12-02
% - B ) - - - Not _2021-12-31
iy
) oy
2;3 Hyresintékter 20 005
) _Driftskostnader | ) - _ _ 5,6 - -12 596
Driftsnetto ) . . L L . 7 409
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,7,8 -5 405
Ovriga rorelseintakter 985
Andel av intressefbretags resultat 23 -786
Finansiella intakter 9 4715
Finansiella kostnader ) . _ _ - 9 =20 138
Resultat fore vardeférandringar och skatt -13 220
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 11 17 052
Orealiserade vardeféréndringar forvaltningsfastigheter 11 68816
Vardeférandringar 85 868
Resultat fore skatt - - . - 72 648
Uppskjuten inkomstskatt 10 -12 369
~Aktuell inkomstskatt N ) . L 10 -201
Periodens resultat 60 078
Koncernens rapport over totalresultat
2020-12-02
) N - 2021-12-31
Periodens resuitat 60 078
Ovrigt totalresultat fér perioden: -
Summa totalresultat fér aret _ 60 078
Periodens resultat hanforligt:
Moderféretagets aktiedgare 59 942
Innehav utan bestémmande inflytande 136
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Koncernens balansrakning

Belopp i KSEK - _ Not 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar ,
Férvaltningsfastigheter | 11 | 1 005 374
Inventarier | 12 | 160
Andelar i intressefdretag | 23 | 25 801
_Andra langfristiga fordringar 13 “ 45 021
Summa anldggningstillgangar - _ s : 1076 356
Omsittningstillgangar -
Kundfordringar | 14 | 1 081
Fordringar hos intresseféretag 23 | 2671
Ovriga fordringar | | 15 | 25 636
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 ' 11 130
~Kassa och bank 17 - - 24 456
Summa omsittningstiligangar o ' 64974
SUMMA TILLGANGAR 1 141 330
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Koncernens balansrakningar, forts.

o Belopp i KSEK ~ . Not 2021-12-31

&

- EGET KAPITAL

{{: Eget kapital som kan hanforas till moderforetagets agare 18

e Aktiekapital 500

2 Ovrigt tillskjutet kapital 170 000
Upparbetat resultat inklusive periodens resultat . . 59 946
Summa eget kapital som kan hinféras till moderféretagets dgare 230 446

_Innehav utan bestammande inflytande L L 52 951

Summa eget kapital a B . . o 283 397
SKULDER
L.angfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 10 16 748
Langfristiga r@ntebérande skulder - 19,26 360 443
Summa langfristiga skulder . - L 377 191
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebdrande skulder 19,26 437 936
l.everantérsskulder 13 786
Aktuella skatteskulder 10 2413
Ovriga skulder 20 6 748
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1 21 19 859
Summa kortfristiga skulder ) - 480 742
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1141 330
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Koncernens rapport éver forindringar i eget kapital
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Bglopp i KSEK
Upparbetat
_ resultat |
Qvrigt inkl Innehav utan
Aktie- tillskjutet periodens bestimmande Totalt eget
Not  kapital kapital resultat Summa inflytande kapital
Ingaende balans per 2020-12-02 - - - - - -
Totalresultat
Periodens resultat - - 59 942 59 942 136 60 078
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Summa totalresultat - . 50 942 60 442 136 60078
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital 500 500 200
Registrerad nyemission 0 93 000 - 93 QOO - 93 000
Pagaende nyemission - - - - 50-000 50 000
Erhalina aktiedgartiliskott - 77 000 - 77000 - 77 000
Minoritetsandel i forvérvad koncern - - 4 4 2 815 2 819
Summa transaktioner med |
_aktiedgare 500 170 000 4 170 504 52815 223 319
Utgaende balans per 2021-12-31 500 170 000 59 946 230 446 52 951 283 397
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Koncernens rapport éver kassafloden

11

2020-12-02
Belopp i KSEK Not 2021-12-31
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Resultat fore vardeftrandring och skatt -13 220
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
- Avskrivningar 12 11
- Andel i intressefdretags resultat 23 786
- Forandring upplupna rantor 6 374
_Betald skatt N B . ~ - 10 =
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére féréndring av rorelsekapital -6 049
Férandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av réreisetillgangar -30 064
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 39 525
Summa férandringar i rorelsekapital 9 461
Kassaflode fran den I6pande verksamheten ) - 3411
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter 11 -304 197
Forséljning av férvaltningsfastigheter 11 67 052
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 12 171
Investeringar i intresseféretag 23 -26 587
Lamnade lan till intfresseféretag -2 671
Okning/minskning 6vriga langfristiga fordringar 13 -45 021
_Kassafléde fran investeringsverksamheten o -311 584
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 18 143 000
Erhallna aktiedgartillskott 18 77 000
Upptagna lan 19 246 344
_Amorteringavlan N . L 19 -133 707
Kassaflode fran finansieringsverksamheten . 332 638
E_eriodens_kalssaflﬁde_ . B _ . B 24 456
Kassa och bank vid periodens borjan B . —
Kassa och bank vid periodens slut 17 24 456
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Vernum Fastigheter AB
Org. nr §569286-9159

Moderbolagets resultatrakning

12

Belopp i KSEK 2020-12-02
Not 2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 0
0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 7.8 222
222
Roreiseresultat 3 :-222_
Resultat fran finansiella poster ¢.
Réanteintdkter 9 3423
Rantekostnader 9 -2 420
1 003
Resultat efter fina;lsiella poster 781
Aktuell skatt . 10 -162
Periodens resultat X 619

« Signerat 2022-06-3018:53:54 UTC
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Vernum Fastigheter AB
Org. nr 559286-9159

Moderbolagets balansrakning

13

_Belopp i KSEK N N - Not - 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22 294 934
Summa anldggningstillgangar ~ L 294934
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 37 455
Kassa och bank_ - 3
Summa omsidttningstillgangar _ ____r 37 458
SUMMA TILLGANGAR 332 392
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 500
Fritt eget kapital
Overkursfond 93 000
Balanserad vinst 77 000
Arets resultat 619

170 619

Summa eget kapital . 171119
SKULDER
Kortfristiga skulder
Aktuella skatteskulder 10 161
Ovriga skulder 20 158 492
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 2 620
Summa kortfristiga skulder 161 273
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 332 392
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Moderbolagets rapport éver forandringar i eget kapital

Belopp i KSEK

Overkurs- Balanserad Periodens

Not  Aktiekapital fond vinst resultat  Totalt
Ingdende balans per 2020-12-02 - - - - -
Registrering aktiekapital 500 500
Registrerad nyemission - 93 000 . - 93 000
Erhallna aktieagartiliskott - - 77 000 . 77 000
Periodens resultat | . - - 619 619
Utgaende balans per 2021-12-31 500 93 000 77 000 619 171119
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Vernum Fastigheter AB
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Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

15

3 2020-12-02
&% Belopp i KSEK u B i _ . Not 2021-12-31
r Kassafléde fran den I6pande verksamheten
B Resultat efter finansiella poster 781
M Betald skatt -162
Okning av rérelseskulder _ - . L - 161 273
Kassaflode fran den I6pande verksamheten ) - 161 892
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i koncernféretag -294 934
Férédndring av Kortfristiga lan till koncernféretag . _ -37 455
_Kassaflode fran investeringsverksamheten n . . _ =332389
Kassafliode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 93 000
Erhallna aktiedgartillskott 77 000
_Kassaflode fran finansieringsverksamheten ) . B 170 000
Periodens kassafléde -497
Kassa och bank vid periodens bdrjan 500
Kassa och bank vid periodens slut 3
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NOTER

Not 1 Allmﬁn information

Vernum Fastigheter AB med dotterféretag (Vernum’ eller 'Koncernen’) uppréttar sin koncemreddvisning i enlighet med
" International Financial Reporting Standards (IFRS), sadana standarderna antagits av EU. Detta &r Vernums férsta
rakenskapsar, varfér nagon finansiell information tidigare inte offentliggjorts. Rakenskapsaret ar foridngt.

Presentation och uppstalining
Vernum presenterar sin resultatrdkning enligt en funktionsindelad uppstélining.

| tillagg har ett antal resuitatmatt inkluderats, vilka syftar till att ge l&saren en bild av det direkta resultatet fran forvaltningen
av fastigheter skiljt fran vardeutvecklingen i fastlghetsportfoljem

De viktigaste begreppen som anvénds i denna rapport &r:

Hyres- och serviceintékter: | begreppet ingar hyra for lokaler (Hyresintékter) samt tlllégg titl hyresavtal sasom El, Vatten,
Varme, Sophamtning och Snérdjning (Serviceintdkter).

Driftskostnadent Denna kostnad inkluderar Reparation och underhall, tomtratisavgéld,. Fastighetsskatt,
Fastighetsadministration samt Ovriga direkta fastighetskostnader.

Driftsnetfo ar eft resultatbegrepp som utgérs av nettot av Hyresintdkter och Serviceintdkter 'med avdrag for
Driftskostnader.

Forvaltmngs-s och Administrationskostnader inkluderar Personalkostnader Ovriga externa kostnader samt Avskrivningar
pa inventarier. - h

Resultat fore véardeférédndringar och skatt inkluderar ovan ndmnda poster samt dven Finansiella Intékter, Finansiella
kostnader, Ovriga rérelseintékter och Ovriga rérelsekostnader. De tva sistndmnda posterna &r sadana delrader som inte
naturligt ingar i nagon av funktionerna som namns ovan. Syftet med detta resultatmatt ar att ge en bild av rérelsens
resultat fére vardefoérandringar pa fastigheter — vilkka av marknadsskél kan variera relativt kraftigt | varde samt att en

vasentlig del vanligen inte ar kassaflédespaverkande.

| balansrakningen bendmns innehav i byggnader och mark for forvaltnmgsandamél sasom Forvaltnmgsfastrgheter vilket
motsvarar bendmningen som anvénds i standarden IAS 40 Férvaltningsfastigheter.
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Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapporternas upprattande

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

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden férutom férvaltningsfastigheter, vilka ér varderade
till verkligt vérde via resuitatrakningen.

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

Att upprétta rapporter i 6verensstdammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. Vidare krdvs att ledningen g6r vissa bedoémningar vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r koncernredovisningen anges i not 4, med hanvisning till

relevant not dar ytterligare bedémningar och kritiska antaganden aterges.

Moderféretagets redovisning ar upprédttad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningsiagen. | de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen anges detta separat i
slutet av detta redovisningsprincipavsnitt.

Detta dr den férsta finansiella rapport som uppréttats for koncernen och moderbolaget.

Klassificering
Anlaggningstiligangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas mer an tolv

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

2.2 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag ar alla féretag éver vilka koncernen har bestdammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nar den
exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mdéjlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i féretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet éverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det

bestdmmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands foér redovisning av Koncernens rorelsetorvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag
utgérs av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar
dven verkligt varde pa alla tiligangar eller skulder som &r en féljd av en éverenskommelse om villkorad képeskilling.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett
rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla
innehav utan bestdmmande inflytande i det férvarvade féretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foretagets netiotillgangar.

Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt varde pa férvarvsdagen
pa tidigare aktieinnehav Gverstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar,

redovisas som goodwill.

Intresseforetag

IntressefGretag ar foretag dar koncernen utbvar ett betydande inflytande utan att det deldgda foretaget &ar ett
koncernféretag eller ett samarbetsarrangemang. Normalt innebér detta att koncernen innehar mellan 20 och 50 procent
av rosterna. Redovisning av intresseféretag sker enligt kapitalandelsmetoden och de véarderas inledningsvis fill
anskaffningsvarde. Vérdering av férvarvade tillgangar och skulder gérs pa samma séatt som for koncernforetag och
redovisat varde pa intresseforetag inkluderar eventuell goodwill och andra koncernjusteringar. Koncernens andel av
intresseféretagens resultat efter skatt som uppkommit i intresseféretag efter forvarvet redovisas i koncernens
resultatrékning pa raden "Intdkter fran andelar i intresseforetag”. Resultatandelen beréknas utifran agarféretagets

kapitalandel i respektive intressefbretag.
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2.3 Intaktsredovisning
Koncernen redovisar en intdkt nar dess belopp kan matas pa ett tillférlitligt satt och det ar sannollkt att framtida
ekonomiska férdelar kommer att tilifalla koncernen.

Hyresintakter

Hyreskontrakt hdnforliga till Vernums férvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella Ieasmgavtal enligt IFRS 16.
Intékterna innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens Iépande verksamhet. Redovisade
intakter avser i huvudsak hyresintékter. | tilldmpliga fall ingar tjanster som Vernum tilhandahaller sasom el och varme.
Intakterna nettoredovisas med avdrag fér eventuella rabatter. Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodiseras |
enlighet med hyresavtal och intdktsredovisas i den period som uthyrningen avser. Férskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda hyresmtakter

Rabatter som l&mnas vid intrang i nyttjanderatten, t.ex. vid ombyggnation elier 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 uppgoérelse. Ersattning i samband med uppsagning av
‘hyresavtal i fortid intéktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Serviceintakter | -

Serviceintakter, som avser tillagg till befintliga hyresavtal, sasom Vatten, Varme, El, snérdjning, h&mtning sopor, etcetera
redovisas i enlighet med IFRS 15 Intékter fran avial med kunder. intékten redovisas i takt med att atagandet uppfylis. |
resultatrédkningen ingar Serviceintakter i posten Hyresintékter.

Ranteintikter |
Réanteintékter intdktsredovisas fordelat ver |6ptiden med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Intidkter fran fastighetsférsiljningar

Forséljining av fastigheter redovisas pa tilltrédesdagen, om inte risker och férmaner forknippade med fafstigheten dvergatt
til képaren vid ett fidigare tillfélle. Beddomning av om risker och férmaner har Overgatt sker:vid varje enskilt
avyttringstillfalle. h

Ovriga rorelseintikter

Ovrlga rérelseintékter avser intdkter fran sekundéra aktiviteter inom ordinarie verksamhet sasom t.ex. reahsatmnsvmster
pa materiella anldggningstiligangar, kursvinster pa fordringar och skulder av rérelsekaraktar.

2.4 Drift-, Férvaltnings- och Administrationskostnader
Fram till och med 2021-12-31 har stérre delen av Vernums kostnader f6r Drift, Férvaitning och Admlnlstratlon kdpts in
fran tredje part. Under 2022 kommer personal kopplad till Forvaltning och Administration anstéllas inom koncernen.

Driftskostnader

Vernums driftkostnader utgérs av kostnader som uppkommer i samband med fastighetsforvaitning sa som
fastighetsskdtsel, el, vatten, renhallning, reparationer, branslekostnader, underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och
bvriga driftkostnader. Driftkostnaderna redovisas i den period de avser. En del av driftkostnaderna vidarefaktureras {ill
hyresgasterna i form av tillagg till hyran.

Ft‘irvaltnings- och administrationskostnader

Vernums férvaltnings- och administrationskostnader utgérs av lokal-, konsult- och marknadsféringskostnader samt
avskrivningar pa inventarier. |
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2.5 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r vara hyresfastigheter som innehas for egen forvaltning. Forvaltningsfastigheter, vilka initialt
varderas till anskaffningsvarde inklusive till férvarvet direkt hanférbara utgifter, redovisas till verkligt varde enligt IAS 40.
Verkligt varde motsvaras av beddmt marknadsvérde och faststalls internt varje kvartal. Externa varderingar inhamtas o6r
varje fastighet minst en gang per ar som bygger pa en vérdering av framtida betalningsstrommar med ett differentierat
marknadsmassigt direktavkastningskrav per fastighet. Detta innebér att marknadens direktavkastningskrav sétts i relation
till respektive fastighets driftnetto. Till detta laggs det beddmda marknadsvérdet av obebyggd mark och byggratter. Avdrag
fran berdknat avkastningsvarde goérs for beddémt framtida investeringsbehov. Vardeférandringar redovisas |

resultatrdkningen pa separat rad uppdelat pa realiserade och orealiserade.
Som underlag for bedémningen av fastigheternas varde beaktas bland annat:

Bedomning av direktavkastningskrav pa respektive marknad

Bedtmning av fastigheterna specifika forutséttningar med avseende pa bland annat skick och lage
Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresutveckling

Analys av befintliga hyresgéster

Forutséttningarna pa kreditmarknaderna
Analys av genomférda och icke genomférda fastighetsaffarer.

P 00T

Vid varje varderingstillfalle justeras berédkningen for de fall vasentliga férandringar i underliggande faktorer skett, sasom
direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter av kontrakterade férsaljningar.

Verkligt varde for nyproduktion av hyresréatter faststélls som anskafiningsvardet med tilldgg av kalkylerat 6vervarde vid
fardigstéliandetidpunkt i relation till byggnationens férdigstallandegrad, vilken i sin tur baseras pa nedlagda kostnader.
Betraffande forvaltningsfastigheter som genomgar en stérre ombyggnation beddms verkligt varde under
ombyggnationstiden som regel motsvara det marknadsvérde forvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg for

darefter genomford investering.

Fastighetskép och fastighetsforséljningar redovisas pa tillirédesdagen, da risker och férmaner dvergatt till képaren.
Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med filltrdde efter bokslutsdagen varderas vid rapporttillfallet (till
forsiljningspris med beaktande av eventuell osakerhet.

Om en investering pabbrias i en ny eller befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvandning som
férvaltningsfastighet i koncernen redovisas fastigheten som forvaltningsfastighet dven under uppférande- respektive
ombyggnadsfasen. Tillkommande utgifter aktiveras om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som &r
férknippade 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 I6pande underhall och
reparationer kostnadsférs 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 genomfor darfor arsvisa fastighetsvarderingar i syfte att ta fram det bedémda marknadsvardet.

FOrandringar i marknadsvardet redovisas som vardeforandring i resultatrakningen.

Vernum tilldmpar IFRS 13 "Véardering till verkligt varde” for f6rvaltningsfastigheter vilket innebéar en varderingshierarki i 3
nivaer. Vernums beddmning &r att fastighetsvardering befinner sig pa varderingsniva 3 (se nedan not 3 om finansiella
instrument vilket beskriver varderingsnivaerna och innebdrden av dessa). Mark och byggratter, pa detaljplanerad mark,
vérderas till marknadsvérde. Verkliga varden som hanférs till niva 3 avseende mark och byggréatter har berdknats med
hjalp av jamforelser av forsaljningspriser. Férséljningspriser pa jamférbara byggnader i omedelbar nérhet har justerats for
skillnader i vasentliga egenskaper, sasom egendomens storlek. Mest betydande indata i denna véardering &r pris per
kvadratmeter.

Varderingsprocessen styrs av internt beslutade riktlinjer och i enlighet med dessa varderas samtliga fardigstallda
fastigheter externt minst en gang per tolvmanadersperiod. Mer &n en extern vardering per ar gors i de fall dar fastigheten
vasentligt skiljer sig fran den senaste externa varderingen och att det gér att en intern vardering blir fér oséker. Dessa fall
kan exempelvis bero pa stora férandringar i hyresnivaer eller att stdrre projekt fardigstélls eller beslutas. De externa
varderingarna utférs i enlighet med RICS Red Book. Parallellt med de externa vardebedémningarna genomfors en intern
rimlighetskontroll av dessa varden.
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Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa kassaflédesanalyser
med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga hyreskontrakt fr'am till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som har bedémts vara marknadsmassng har antaglts forlangas pa
oféréndrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod, medan 6évriga lokalhyror och bostadshyrcr justeras till
en bedémd marknadsméssig hyresniva. For bostéader har hyresutvecklingen under kalkylperioden antagits stiga i takt
med den antagna inflationen.

Bedbtmningen Hav kostnader for drift, underhall och administration &r baserat dels pa faktiska kostnaderisamt 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 &r baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningér av marknadens
férrantningskrav pa jamférbara fastigheter, se not 13. Som underiag har varderingsforetagen haft tillgang till samtliga
gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och underhéllskostnader samt planerade
investeringar.

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

Tillgéngsférvéirv kontra roérelseforvarv

Forvarv kan kiassificeras som antingen ett tillgangsforvérv eller som ett réreiseférvéarv. Det &r en individuell beddémning
som maste géras fér varje enskilt férvary. Fér arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att de ar tillgangsférvary.
Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet. Eventuell férhandlad sa kallad
skatterabatt minskar fastighetens anskaffnmgsvarde vilket medfér att vardeféréndringarna vid efterféljande vérdering
paverkas av skatterabatten.

2.6 Materiella anldaggningstillgangar
Ovriga materiella anldggningstillgangar bestar av inventarier.

Alla materiella anlaggningstillgéangar redovisas till anskaffningsvédrde med avdrag fér avskrivningar. | anskaffmngsvardet
ingar utgifter som direkt kan hénféras till férvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &ar lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fdrmaner som &r fbrknlppade med tillgangen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
for den ersatta delen tas bort fran balansrdkningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som

kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

i

Avskrivningar-pa Ovriga materiella anldggningstiligangar, for att férdela deras anskaffningsvérde ner: t;!l det berdknade
restvardet Over den berdknade nyttjandepertoden gors linjart enligt féljande: -

Inventarier 5 ar

Tillgangarnas restvarde och nyttiandeperioder prévas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs redovisade
varde skrivs omgaende ner fill dess atervinningsvdrde om tillgangens redovisade vérde &verstiger dess beddmda
atervinningsvarde., -

Vinster och fériuster vid avyttring faststélls genom en jémfﬁrelse mellan férsaljningsintékten och det redovisade vardet
och redovisas i Ovriga rérelseintikter respektive Ovriga rérelsekostnader i resultatrdkningen. *

Materiella anlaggningstillgangar bedéms med avseende p& vérdenedgang nérhelst héndelser eller foréndringar |
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning goérs med det belopp
varmed tillgdngens redovisade véarde dverstiger dess atervinningsvéarde. Atervinningsvéardet ar det hogre av tiligangens
verkliga varde minskat med ffjrséljningskostnader och dess nyttjandevéarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter)
F6r materiella och immateriella anldggningstiligangar, som tidigare har skrivits ner, gérs per varje balansdag en prévning
av om aterféring bor goéras.. ;
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2.7 Finansiella instrument
Klassificeringen av ett finansielit instrument &r 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

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststédllda eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omséttningstillgangar med undantag fér poster med
forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar.

Lanefordringar och kundfordringar redovisas som kundfordringar, ovriga fordringar, upplupna intékter, fordringar hos
intresseféretag respektive andra langfristiga fordringar i balansrékningen. Aven likvida medel ingar i denna kategori. En
nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatrakningen i funktionen férvaltnings- och administrationskostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens upplaning (omfattar posterna Langfristiga rantebarande skulder och Kortfristiga rantebéarande skulder) och
leverantdrsskulder kiassificeras som ovriga finansiella skulder, se aven beskrivning i avsnitt 2.14 och 2.15 nedan.

Allminna principer

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet har fulligjorts eller pa annat satt utslackts.

Lanefordringar, kundfordringar och 6vriga finansiella skulder redovisas efter anskafiningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgangar — forvantade kreditforluster

Vid varje balansdag utvirderas samtliga finansiella tillgangar for nedskrivningsbehov, baserat pa férvantade
kreditforiuster. Nedskrivningar av kundfordringar &ar alltid desamma som férvantade kreditiériuster for hela 0ptiden.
Forlusten redovisas i resultatrakningen. Néar det inte langre finns en rimlig foérvantan 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 tilldmpar den s.k. férenklade metoden fér att bedéma férvantade
kreditférluster i kundfordringar. Koncernen véarderar férlustreserven till ett belopp som motsvarar de férvantade
kreditforlusterna for aterstaende 16ptid fér kundfordringar. Ingen av koncernens kundfordringar innehaller nagon
betydande finansieringskomponent. En sammanfattning av koncernens bedémning avseende fdrlustreserv aterfinns i not

3 Finansiella risker. Reserveringens storlek aterspeglar ett sannolikhetsvégt belopp som bestdms genom att koncernen
utvarderat intervall av mdéjliga utfall. Vidare tar modellen hansyn till betalningarnas tidsvérde. Saval forluster avseende
kundfordringar som atervunna tidigare nedskrivha kundfordringar redovisas i resultatrdkningen som en &évrig extern
kostnad. Redovisat viarde for kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, férutsétts motsvara dess verkliga vérde,

eftersom denna post ar kortfristig i sin natur.

Redovisat varde f6r kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, fGrutsdtts motsvara dess verkliga varde, eftersom
denna post ar kortfristig i sin natur.

2.9 Kassa och bank

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tiligangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering {6r forvantade kreditfériuster.

2.10 Aktiekapital |

Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se dven not 17 Aktiekapital. Kostnader som direkt kan
hanféras till emission av nya aktier redoivas 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
Leverantbrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaﬁnmgsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden. Redovisat varde for leverantorsskulder férutsétts motsvara dess verkliga varde eftersom denna
post ar kortfristig till sin natur.

2.12 Upplaning ,

Upplaning (upplaning fran kreditinstitut och 6vrig langfristig upplaning) redovisas inledningsvis till verkhgt varde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skilinad melian
erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatraknlngen fordelat dver
laneperioden, med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Upplanmg klassificeras som Kkortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalmng av skulden
| étmmstone 12 manader efter balansdagen.

Vid stérre ny- till och ombyggnation av fastigheter aktiveras Lanekostnader (rantekostnader och tranéaktionskostnader)
under produktionstiden, i enlighet med IAS 23 Lanekostnader. | Ovrigt redovisas lanekostnader redovisas i
resultatrakningen i den period till vilken de hanfor sig. :

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken
beslutade | de lander ddr moderibretagets dotterfGretag ar verksamma och genererar skattepliktiga intdkter. Ledningen
utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjélvdeklarationer avseende situationer dar tilldmpliga skatteregler &r
foremal for tolkning och goér, nar sa beddms lampligt, avséattningar for belopp som troligenn ska betalas H{ill
skattemyndigheten. -

Avsattning f6r uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporéra skilinader som uppkommer
mellan redovisade och skatterndssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder varderas i balansrédkningen till nominella belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som éar
beslutade eller aviserade per balansdagen.

Per balansdagen 2021-12-31 var skattesatsen: 20,6%
(Aktuell skatt beraknad till 21,4% da rédkenskapsaret inleddes innan 1 januari 2021.)

Undantag gors fér temporéara skilinader som uppkommit vid forsta redovisningen av tiligéhgar och skulder som utgor
tillgangsférvdrv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt. 1 Vernum finns huvudsakligen tva poster dér det féreligger
temporara skillnader som utgdér grund fér redovisning av uppskjuten skatt:

- Forvaltningsfastigheter
- Underskottsavdrag

| Uppskjuten skatteskuld bestar framst av tempordra skillnader mellan fastigheterna redovisade wvéarde och deras
skattemaéassiga varde — men dven den uppskjutna skatten pa obeskattade reserver. Vid tlllgangsforvarv redovisas ingen
initial uppskjuten skatt hanforlig 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 medféra lagre skatteutbetalningar.

Vid féradndringar i redovisade vérden och skatteméssiga varden avseende ovan specificerade poster fordndras saledes
aven den uppskjutna skatteskulder respektive uppskjutna skattefordran. Forandringen i varde redovisas |
resultatrakningen som uppskjuten skatt. |

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

bruttoredovisade.,
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2.14 Avsittningar
Avsittningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare handelser, det ar sannolikt

ol att ett utfléde av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, och beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt sétt.
> Inga avsattningar gors for framtida rorelseforiuster.

£

- Avsattningarna varderas till nuvérdet av det belopp som férvantas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en
‘""‘ diskonteringsrénta fére skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vérdet av pengar och
g;“’,,j de risker som ar férknippade med avséttningen. Den ékning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som
ﬁ:ﬁ rantekostnad.

Det férekommer inga avsattningar i nagon av presenterade perioder.

2.15 Leasing

Koncernen som leasetagare
Under rdkenskapsaret har endast ett leasingavtal férekommit, ett tomtrattsavtal av mindre varde. Kostnaden f6r hyra av

tomtratten &r inkluderad i resultatrakningen under Driftskostnader.

Koncernen som leasegivare
Samtliga avtal dér koncernen &r leasegivare avser hyresavtal for fGrvaltningsfastigheter, se avsnitt 2.3 fér redovisningen

av dessa.

2.16 Utdelningar
Utdelning fill moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld | Koncernens finansiella rapporter i den period da
utdelningen godkanns av moderféretagets aktiedagare.

2.17 Redovisningsprinciper i moderbolaget

Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer | allt vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets
redovisning ar upprattad 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 tilldmpas fran det datum da den juridiska personen i sin koncernredovisning tillAmpar angiven standard eller uttalande.

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

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

Andelar i intressefGretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden, med avdrag f6r eventuella
nedskrivningar. Som intdkt redovisas endast erhallna utdelningar.

Ldmnade koncernbidrag och erhallna koncernbidrag redovisas direkt éver resuliatet.
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2.21 Definitioner av nyckeltal

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

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

Belaningsgrad, %
Réntebdrande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga varde. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Direktavkastning fastigheter, %
Driftnetto i férhallande till fastigheternas bokférda varde. Nyckeltalet visar avkastningen fran den operatwa
verksamheten i férhallande till fastigheternas bokftrda vérde.

Driftnetto
Hyresintakter med avdrag for driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt samt
tomtrattsavgald. Anges fér att belysa den I6pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Fastighet, st
Registerfastighet som innehas med dganderdtt eller tomtratt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende |6ptid pa réntebarande skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att belysa bolagets
finansieringsrisk.

Genamsmtﬂ;g ranta, %
Volymviktad réntesats pa rdntebdrande skulder pa balansdagen. Anges f6r att belysa bolagets kostnad for kapital.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid avseende réantebindningen pé rantebarande skulder pa balansdagen. Anges fér att
belysa bolagets réanterisk.

Genomsnittliq aterstaende 16ptid, ar
Totalt kontraktsvérde pa kommersiella lokaler dividerat med kontrakterad hyra fér kommersiella lokaler.

Hyresvérde |
Kontrakterad hyra, inklusive hyrestillagg samt bedémd marknadshyra f6r outhyrda lokaler

Kontrakterad hyra
Summa arshyra fran kontrakt som loper per balansdagen.

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

. NAV (Net asset value)
Eget kapital justerat fér fastlgheternas Overvérde med aterldggning av uppskjuten skatt. Anges for att belysa ett
alternativt sétt att berdkna véardet pa eget kapital.

Réntenetto |
Rénteintdkter minus rantekostnader.

Réantetdckningsgrad, ggr
Driftnetto med tilldgg for forvaltnings- och administrationskostnader och resultat fran andelar i mtressebolag dividerat
med rantenettot. Anvands for att belysa bolagets kdnslighet f6r ranteférandringar. <

Skuldsaﬂnrngsgmd ggr
Rantebéarande skulder dividerat med Réantebarande skulder plus eget kapital. Anges 0r att belysa hur stor andel av

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

)

&

&2 Totalavkastning totalf bestand, %

A Summan av driftnetto och vérdeférandring i férhallande till balansomslutning. Anges for att belysa avkastningen pa
o totala tillgangar.

53; Uthyrningsgrad, ekonomisk, %

f-‘:ii Kontrakterad hyra dividerat med hyresvérdet pa balansdagen.

Vérdeféréndring totalt bestand, %
Vardeférandring i kronor dividerad med marknadsvérde for hela fastighetsbestandet d v s inklusive projekt och

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

Aferstaende konfraktsvérde, ar
Totalt aterstaende kontraktsvérde i forhallande till arshyra.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintékter. Anges for att belysa den I0pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Not 3 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet f6r olika finansiella risker: marknadsrisk (rédnterisk), kreditrisk och
likviditetsrisk/finansieringsrisk. Koncernens 6vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekier pa resultat och likviditet p.g.a.
finansiella risker. Koncernen anvander i nuléget inga derivatinstrument f6r att reducera riskexponering.

Riskhanteringen skbts av CFO enligt policys som faststéllts av styrelsen. CFO identifierar, utvidrderar och sakrar
finansiella risker | ndra samarbete med koncernens verkstdllande direktdr. Styrelsen upprattar en Overgripande
finanspolicy for riskhanteringen som ar indelad i olika kapite! fér specifika omraden, sasom finansiering med riktlinjer for
upplaning och f6r stéllande av sékerheter, ranterisk och hantering av derivata och icke-derivata finansiella instrument,
likviditetshantering och hantering av éverskotisiikviditet administrativ och operationell risk. CFO redovisar efterlevhad av
finanspolicyn och status avseende olika finansiella risker infor respektive styrelseméte. Koncernen tillampar inte s.k.

sakringsredovisning enligt reglerna i IFRS 9.

Marknadsrisk

(I) Ranterisk avseende kassafloden och verkliga varden

Eftersom koncernen inte innehar nagra vasentliga rantebédrande tillgangar, &r koncernens intakter och kassafléde fran
den Iopande verksamheten i allt vasentligt oberoende av férandringar i marknadsrantor. Koncernens rénterisk uppstar
framst genom {angfristig upplaning. Réntekostnaden pa belanat kapital &r en av de enskilt storsta kostnadsposterna for
koncernen och alla férandringar i ranteldget skulle kunna fa stor inverkan pa saval kassafléde som resultat och nyckeltal.
Upplaning som gors med rérlig rénta utsétter koncernen fér rénterisk avseende kassafitde. Upplaning som gérs med fast
ranta utsatter koncernen fér ranterisk avseende verkligt varde. Koncernens upplaning sker till en mix av fast respektive
rorlig ranta. | enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn fordelning mellan rérlig och fast rénta samt
mellan kortfristiga och langfristiga [6ptider Detta ¢kar férutsdgbarheten i férvaliningsresultatet samt att féréndringar i

rantenivaer inte far fullt genomslag pa rantekostnaderna.

Sedan bildandet har Vernum medvetet valt att ha en stor andel av lanen med rérlig ranta da bedémningen ar att
koncernens mer solida balansriakning nu i samband med refinansiering av lan ger mdjligheter till battre marginal och
saledes lagre rantekostnad. | framtida finansieringar och refinansieringar ar det troligt att en stérre andel av lanen gérs
mot fast ranta eller att réntan sékras upp av derivat dar man byter rérlig rdnta mot fast ranta.

Utéver malet pa genomsnittlig réntebindningstid efterstrévas dven att tidpunkterna for forfall av rédntebindningstid sprids
dver tiden foér att minska risken att rantebindning sker vid en enstaka ogynnsam tidpunkt.
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Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motparten i en finansiell transaktion inte fuligor snia forpliktelser pa
forfallodagen. Kreditrisk hanteras pa koncernniva och uppstar genom likvida medel och tlllgodohavanden hos banker och

finansinstitut.

Kundkreditrisk

Den stdrsta Kreditrisken Vernum har &r att hyresgasterna inte kan fuligéra sina hyresbetalningar enligt hyreskontrakten.
Hyror betalas enligt hyreskontrakten i forskoftt, vilket bidrar till att s&nka kreditrisker dessutom bidrar ﬂiversiﬁeringen av
antalet hyresgaster till-att mitigera kreditrisken. Under manga enskilda hyreskontrakt for kommersiella lokaler krévs dven
sdkerhet in som bidrar tili att minska kundkreditrisken. 3

Likviditetsrisk/Finansieringsrisk
Vernums finansiering bestar primért utav eget kapital och rarntebérande skulder.

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha tillracklig betalningsférmaga pa kort och lang sikt i relatibn 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 koncernen dven en refinansieringsrisk vilket innebdr att refinansiering av bolagets skulder eller verksamhet
inte kan erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en betydligt hdgre kostnad. '

Vernum jobbar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy som bl.a. anger évergripande regler fér bolagets arbete med
finansiering och hur riskerna i finansverksamheten skall begransas. Bolaget fér kontinuerligt en dnalog med befintliga och
tllltankta finansiarer for att sdkerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Valutarisk

Vernums 'samtliga investeringar och samtliga 1an &r gjorda i svenska kronor. Aven samtliga hyresintékter ar i svenska
kronor varfor nagon valutarisk fér tiliféllet inte féreligger fér Vernum.

Verkl‘igt vardehierarki

Vernum klassificerar vardering till verkligt varde med hjélp av en verkligt vardehierarki som speglar tillforlitigheten av de
indata som anvands for att gora varderingarna. Verkligt vardehierarkin har féljande nivaer:

Niva 1 — Noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligangar eller skulder.

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

Niva 3 — Indata for tillgangen eller skuiden som inte baseras pa observerbar information. L&mplig niva faststalls pa basis
av den ldgsta mvé av lndata som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde.

De tlllgangar koncernen har som vérderats till verkligt vérde utgérs av férvaltningsfastigheter, vilka ingar i niva 3.

Det verkliga vérdet pa koncernens upplaning bedéms motsvara bokfért virde da samtliga lan [Bper med rorlig ranta.

+ Signerat 2022-06-30 18:53:54 UTC Oneflow ID 3286781 Sida 26 / 41



Vernum Fastigheter AB 27
Org. nr §59286-9159

Hantering av kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktieagarna och nytta for andra intressenter och att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur for
att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma séatt som andra foretag i branschen bedémer Vernum kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande
posterna Kortfristiga réntebarande skulder och Langfristig rantebarande skulder i koncernens balansrakning) med avdrag
for likvida medel. Totalt kapital berdknas som Eget kapital i koncernens balansréakning plus nettoskulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2021 var som {6ljer:

_ ~ . ) - . 2021-12-31 .
Total upplaning (not 19) 798 379
Avgatr: likvida medel (not 17) ~ - . o -24 456 3
Nettoskuld 773 923
_Totalt eget kapital . B . _ - 283 397 L
Summa kapital 1 057 320
Skuldsattningsgrad 0,73

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsindamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsédndamal som blir féljden
av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebdar en betydande risk fér vdsentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande

rakenskapsar anges i huvuddrag nedan.

Beddmning av varde forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde enligt en kassaflddesbaserad varderingsmodell. Vardet har berdknats

som nuvardet av prognosticerade kassafiéden samt restvérdet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en
bedémd kalkylrdnta. Vasentliga antaganden &r Avkastningskrav, Kalkylranta, Inflation, Vakansgrad samt vilken
prognosperiod som anvands.

For mer information kring férvaltningsfastigheterna hanvisas till not 11.

Avgransning mellan rorelseforvarv och tililgangsforvarv

Nar ett bolag foérvarvas utgér det antingen ett férvarv av rorelse eller férvarv av tillgangar. Ett forvary av tillgangar foreligger
om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som krévs
for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv &r rorelseforvary. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2021 &r det beddmningen att enbart tillgangsforvarv skett. Inget av de
forvarvade bolagen har innehallit annan verksamhet &n att utveckla och hyra ut egna férvaltningsfastigheter

Redovisning av uppskjutna skatter

Vernum har inom koncernen ett antal bolag med underskottsavdrag, vilket enligt gdllande skatteregler bedéms kunna
utnyttjas mot framtida vinster. Vid varderingen av underskottsavdragen har en sannolikhetsbedémning gjorts av
mdjligheterna att kunna utnyttja dem, till vilket belopp och {ill vilken tidpunkt. Skatteméassiga underskott som med hég
grad av sakerhet bedbms kunna nyttjas mot framtida vinster har utgjort underlag fér berdkning av det virde som
redovisats i balansrdkningen, total 2 265 tkr. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig forvarvet.

FOr de kvantitativa effekterna hanvisas {ill not 10.
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Not 5 Kostnader férdelade pa kostnadsslag

2020-12-02
Koncernen | ~ 2021-12-31
Fastighetskostnader ' 12 585
Ovriga externa kostnader | 5 405
Personalkostnader | | -
Avskrivningar (Not12) | ) ' 11
o R 18 001
- Not 6 Driftskostnader
Driftkostnaderna fordelar sig enligt féljande:
. 2020-12-02
Koncernen _ _ 2021-12-31
Uppvéarmningskostnader ' 1 285
Underhallskostnader 4 056
Tomtréatt/arrende | 115
Fastighetsskatt | 516
Avskrivningar (Not 12) 11
Ovriga driftskostnader N 6 613
Summa driftskostnader | | 12 596

Not 7 Revisionsarvoden

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaitning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning efler
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana ovnga arbetsuppagifter.
Alit annat ar indelat pa skattekonsultationer respektive andra uppdrag.

| 2020-12-02

Koncernen _2021-12-31
PwC :

Revisionsuppdrag | | 322
RSM .

| Revisionsuppdrag - | 177

- Summa | | 499

| 2020-12-02

Moderforetaget o _ 2021-12-31
PwC i

Revisionsuppdrag | | 100

Summa | | 4 | 100
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Not 8 Ersattningar till anstadllda samt upplysningar om personal

o Inget av bolagen i koncernen har haft anstéllda under 2021.

- Konsfordelning for styrelseledamdater och ovriga ledande befattningshavare

29

2020-12-02 - 2021-12-31

Antal pa
balans-
B B 3 ) - - » n ~____dagen Varav man
Koncernen
Styrelseledamoter 45 45
Verkstéllande direktdr och évriga ledande
befattningshavare ) _ ] 1
Koncernen totalt N i _ _ 46 46
Moderforetaget
Styrelseledamoter 4 4
Verkstéllande direktdr och 6vriga ledande
befattningshavare L ] L o[ 1
Moderforetaget totalt N N 3 _ - 9 S
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Nvot 9 Finansiella intdakter och finansiella kostnader

r 2020-12-02

Koncernen L _ __2021-12-31
Finansiella intakter '
_Ranteintakter ) 4715
_Summa finansiella intakter o 4 715
Finansiella kostnader
Réntekostnader 5
- upplaning | .20 138
- Ovriga rantekostnader » -
Summa finansiella kostnader | ; -20 138
Resultat fran finansiella poster, netto -15 423
% -- | 2020-12-02
Moderfbretaget = 1 | _ . 2021-12-31
Ranteintakter | - |
“Rénteintakter koncernforetag ) o ' 3423
Summa finansiella intakter ‘ B | 3423
Rantekostnader |
Upplaning | B _ -2420
Summa finansiella kostnader _ - : -2 420
Resultat fran finansiella poster, netto | L | | “ ) " ) 1003
Not 10 Skatt
2020-12-02
Koncernen | L _2021-12-31
Aktuell inkomstskatt f&r aret | 201
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader | Z : 14 617
Uppskjuten skatteintakt avseende temporéra skillnader .J. -2 248
Summa uppskjuten inkomstskatt _ '- 12 369
Summa inkomstskatt ] ' - 12570
Moderforetaget
_Aktuell inkomstskatt for aret f 162
Summa skatt pa arets resulitat ~ f 162
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2020-12-02
Koncernen _ ) - i _ N L . 2021-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Forvaitningsfastigheter 19 013
Ovrigt ‘ ) ] - ) B -
_Summa uppskjutna skatteskulder B N _ . _ 19013
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag - . . _____ L _ -2 265
Summa uppskjutna skattefordringar - . . . . -2 265
Uppskjuten skatteskuld, netto . _ B _ L 16748
Uppskjutna skatter fordelas enligt foljande:
2020-12-02
Koncernen _ B N . . _ o 2021-12-31
Uppskjutna skatteskulder
- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer &n 12 manader B N 19 013
_Summa uppskjutna skatteskulder B B _ o N 19 013
Uppskjutna skattefordringar
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer 8n 12 manader - =2 265
Summa uppskjutna skattefordringar N . ) -2 265
Uppskjuten skatteskuld N “ ‘ _ L N 16 748

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har i balansrékningen nettoredovisats da de avser samma motpart, legal
ratt finns att kvitta skuld och fordran och avsikt finns att nettoregiera skuld respektive fordran.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

2020-12-02
Koncernen 3 3 _ _ _ _ 2021-12-31
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Realiserad vardefoérandring férvaltningsfastigheter 17 052
Orealiserad vardefdrandring forvaltningsfastigheter | _ . . 68 816
Summa vardeférandring forvaltningsfastigheter _ . » 85868
2020-12-02
2021-12-31
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Forséljningsintékt salda fastigheter 67 000
Vérde salda fastigheter , _ ] | o . -49948
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 17 052
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Forandring verkligt varde for forvaltningsfastigheter Forvaltnings- Pagaende
2020-12-02 - 2021-12-31 - . objekt . projekt Totalt
Ingdende redovisat vérde - i - -
Tillgangsforvarv genom dotterbolag | 331 7560 585 220 916 970
Férséljningar och utrangeringar - -50 000 -50 000
Periodens investeringar i agda fastigheter | 2 095 . 66 518 68 613
Omklassificeringar 975 ~ 975
Verklig vardejustering ; . 68 816 ? - 68 816
“Utgaende redovisat virde 403 636 601 738 1005374

Da rdkenskapsaret &r koncernens forsta bestar orealiserade vardeforéndringar av skillnaden mellan forvarvsvéarde och
forsta marknadsvérderingen. En jdmférelse mellan antaganden i férvarvsbesluten och i marknadsvarderingarna later sig
svarligen gc}ras men en positiv vardeférdndring under perioden &r férvantad da det varnt en generell mycket stor
efterfragan pé fastigheter med sénkte avkastningskrav som f6ljd.

Tillimpad vérderingsmetod

Verkllgt varde fér férvaltningsfastigheterna har beréknats genom en kassaflédesbaserad vardermgsmodell vilken gar ut
pa att vardet berdknas som nuvardet av prognosticerade kassafloden med tilldgg fér restvardet under en kalkylperiod.
Diskonteringen sker med en beddmd kalkylranta. Hansyn tas till befintliga géllande hyreskontrakt, kontraktens villkor,
fastigheternas marknadsidge, hyresnivaer, drifts- och underhallskostnader, administrationskostnader samt eventuellt

behov av investeringar.

Kalkylrédntan och avkastningskravet baseras pa varderingspersonens erfarenhetsmassiga bedomnmgar av marknadens
férutsattningar och for jamforbara fastigheter.

Samitliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomférts med hjélp av betydande jcke-observerbara
data (niva 3 i verkligt vardehierarkin, se not 3 ovan for beskrivning av detta). Den icke observerbara data som paverkar
vérderingen ar diskonteringsréntan. For att sakerstélla en korrekt niva pa diskonteringsrantan anlitas externa féretag med
auktoriserade fastighetsvérderare. Det har inte skett nagon féréndring av varderingsmetod mellan perioderna och dérmed
inte heller nagon éverféring av antaganden mellan verkligt vérde-nivaerna.

Indata i genomforda analyser och varderingar
Prognosperioden &r satt till minst 10 ar. Kalkylerna antar 2 procents inflation. Framtida driftnetto baSeras pa géllande
hyresavtal och antaganden om den framtida aktuella hyresmarknaden.

Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits galla fram tili hyresavtalens slut. Dérefter, vid marknadsmaéassiga
hyresnivaer, har det antagits att de kan férldngas pa oféréndrade villkor eller ny-uthyras pa liknande villkor. Drift- och
underhaliskostnader baseras pa historiska utfall samt pa erfarenheter fran likartade fastigheter. Se aven not 6 for
beskrivning av nuvarande kostnadsnivaer avseende Driftskostnader.
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Not 12 Inventarier

33

{N)
%é _Koncernen . 3 ~ _ L 2021-12-31
}:ﬁ Ingaende anskaffningsvarde —
e InkGp ) _ B B 171
& Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde _ - o 171
Ingaende avskrivningar —
_Arets avskrivningar ] B ) L o =11
“Utgaende ackumulerade avskrivningar N . . . -11
160

Utgaende redovisat varde

Not 13 Andra langfristiga fordringar

Fordran ingick vid férvarv av dotterbolags-koncernen Rolfshammar AB. Den avser sista delen av kdpeskillingen fran en

forward funding-affar, vilken kommer regleras da projektet ar fardigstailt.

Not 14 Kundfordringar
Koncernen
L B N ~ . - 2021-12-31
Kundfordringar 1 827
Reserv for forvantade kreditforluster ) o L -446
Kundfordringar - netto 3 _ . . 1081
Foérandring i reserv kundfordringar
2021-12-31
Ingaende varde —
Reservering for osakra fordringar . o o 446
“Utgaende viarde ) - - . 446
_Analys av kreditriskexponering i kundfordringar L 2021-12-31
Kundfordringar som varken ar forfalina eller nedskrivna 141
Forfallna:
- Mindre 4n 2 manader 282
- 2-6 manader 522
- 6-12 manader 582
- mer &n 12 manader - _ - . -
Totalt fGrfallna 1-386
Varav nedskrivha - _____-446
Redovisat virde pa kundfordringar 1081

« Signerat 2022-06-30 18:53:54 UTC

Oneflow ID 3286781

Sida 33 / 41



Vernum Fastigheter AB ": 34
Org. nr 559286-9159

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar éverensstimmer med det redovisade vardet.

Belopp som redovisas pa vardeminskningskontot skrivs vanligen bort nér koncernen inte férvantas atervinna ytterligare
likvida medel. Den maximala exponeringen fér kreditrisk pé kundfordringar utgérs per balansdagen av det redovisade
vardet. | de fall koncernen bedOmt att behov 16r extra sdkerhet férelegat for kommersiella hyresgéster har sdkerhet sasom
moderbolagsborgen eller deposition inhamtats.

Koncernen har inte nagra kundfordringar i utiéndsk valuta.

Not 15 Ovriga fordringar

Koncernen | d | 2021-12-31

Fordringar pa séljare av fastigheter | 5 150
Erlagd handpenning f % 4 000
Ovrigt ; 16 486
Summa 6vriga fordringar | ; 25 636

Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

_Koncernen i __ 2021-12-31
Frutbetald hyra "-
Upplupna rénteintakter * ~.- 288
Forutbetalda forsékringskostnader | 326
Upplupna intékter 10 341
Ovriga poster 175
Summa frutbetalda kostnader och upplupna intikter o 11130

Not 17 Kassa och bank

Koncernens likvida medel, 24 456 KSEK, bestdr i sin helhet av banktillgodohavanden. Koncemen har inga
checkrakningskrediter eller outnyttjade kreditfaciliteter utéver outnyttjad del av byggnadskreditiv om 158 MSEK per

bokslutsdagen.
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Not 18 Aktiekapital och dvrigt tiliskjutet kapital

Specifikation dver féréndringar i eget kapital aterfinns i rapporten Forandringar i eget kapital, vilken f6ljer narmast efter
o balansrakningen.

&

o

o Ovrigt

e Preferens-  Aktie- tillskjutet

o1 Stamaktier aktier kapital kapital Summa

% Ingaende balans per 02 december 2020 5 000 500 i 500
Erhallet aktiedgartillskott - - 77 000 77 000
Nyemission - 1 0 193 000 93 000
Utgaende balans per 31 december 2021 5 000 1 500 170 000 170 500

Stamaktierna har ett kvotvirde pa 100 SEK per aktie. Varje aktie motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade
aktier ar fullt betalda. Preferensaktien har ett kvotvdrde om 1 SEK. Villkor fér stam respektive preferensaktier framgar av

bolagsordningen.

Not 19 Upplaning
Koncernen ) ) N ) L . 2021-12-31
Langfristig
Skulder till kreditinstitut 333 273
Skulder till vriga N ) _ L 27 170
Summa ~ _ N B 360 443
Kortfristig
Skulder till kreditinstitut 155 509
- Skulder till nérstaende parter 234 314
Skulder till dvriga kreditgivare ) _ 48 113
Summa . _ 437 936
Summa upplaning _ . _ 798 379

Koncernen har inga outnyttjade checkrakningskrediter eller outnyttjade kreditfaciliteter utbver outnyttiad del av
byggnadskreditiv.

Upplysningar hédnférligt kassaflddet i koncernen:

Koncernen ~ _ N 2021-12-31
Upplaning vid koncernens bildande - 341 765
Amortering av lan fran kreditinstitut® | -50 707
Upptagna lan fran kreditinstitut® 111 934
Lan som tillkommit genom tillgangsférvarv av féretag 337 277
Amortering av dvriga lan* -83 000
Upptagna lan fran évriga® 134 410
Upplupna rantekostnader lan fran kreditinstitut 2 155
Upplupna réntekostnader lan fran évriga . 4 545
Summa upplaning ) L 798 379

*} Kassaflédespaverkande
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| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafloden som kommer av koncernens skulder i fprm av finansiella
instrument, baserat pa de vid balansdagen kontrakterade tldagaste aterstaende I6ptiderna.
Belopp i utidndsk valuta samt belopp som ska betalas baserat pa en rorlig rénta har uppskattats genmm att anvénda de

pa balansdagen géllande valutakurserna och réantesatserna.

Koncernen Mindrein  Mellan1  Mellan2  Mer dn5
Belopp i KSEK _ 1ar och 2 ar och § ar ar
Per 31 december 2021 F
Skulder till kreditinstitut* 176 218 335 051 8 621 -
Skulder till narstaende* 240050 - - - -
Leverantdrsskulder och dvriga skulder o0 465 28181 . .
Totalt | 466 733 263 232 8 621 =
Not 20 Ovriga skulder
Koncernen N 2021-12-31
Momsskuld 1647
Kortfristiga skulder till séljare av Fastigheter 950
Ovrigt 4151
_Summa ovriga skulder 6748
Moderforetaget . _ 2021-12-31
Skulder till nérstaende N 158 492
Summa dvriga skulder L B | 158 492
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Koncernen 2021-12-31
Férutbetalda hyresintékter - 2156
Ovrigt | ) - 17703
Summa uEEIuEna kosthader och forutbetalda intakter ] 19 859
_Moderforetaget _
Upplupna réntekostnader aktiedgare 2 420
Ovrigt | 200
_Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 620
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Not 22 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget innehar andelar i féljande dotterféretag:

Namn S -~ & -
2021-12-31
Rolfshammar AB 556992-5935 Stockholm 100% 50 000 98 338
Eldkvasten Fastighets AB 559185-9391 Kungsbacka 100% 500 -
CJE Fastighets AB 559178-1546 Stockholm 100% 50 000 -
Lillsidan Fastighets Holding AB 559065-7622 Stockholm 80% 400 —
RH Sala Holding AB, 5569221-5403  Stockholm 100% 500 -
RH Eskil AB 5569079-7535 Stockholm 100% 500 —
V-Verket Fastighets AB 559169-3345  Stockholm 100% 1 000 ~
Rolfshammar Fastighets AB 559317-1076 Stockholm 100% 250 -
RH Harad 1 AB 559129-4730 Stockholm 100% 1 000 —
RH Harad 2 AB 559298-4008 Stockholm 100% 250 -
RH Nykop AB 559299-9147 Stockholm 100% 250 -
RH Kontor 110 AB 5569170-4548 Stockholm 100% 1000 -
M Lager AB 556976-0373 Stockholm 100% 500 —
RH Tierp AB 559298-0188 Stockholm 100% 250 -
RH Kontorsfastigheter Uppsala AB 559269-3468 Stockholm 100% 250 -
RH Kontor Uppsala AB 5569137-9739 Uppsala 100% 500 -
T7 Nyndshamn AB 5569338-5916 Stockholm 100% 25 000 -
Eskilsképing Invest AB 559338-5477 Stockholm 100% 250 -
Eskilskdping Férvaltning AB 559136-6249 Stockholm 100% 500 -
Linkfast Holding AB 559070-1719 Stockholm 100% 500 14 955
Rolfshammar Invest AB 559245-6403 Stockholm 100% 25 000 -
RH Strdngnas AB 556955-9551 Stockholm 100% 500 -
Linkfast AB 559250-6603 Stockholm 100% 250 -
 Linképing Industripark AB 559201-3261 Stockholm 100% 500 -
Rolfshammar Holding AB 558183-0178 Stockholm 100% 500 21623
Exportzonen AB 556667-5962 Stockholm 100% 1 000 -
T9 Nyndashamn Holding AB 556851-6529 Stockholm 80% 40 -
T9 Nyndshamn AB 556850-1703 Stockholm 100% 50 -
RH Havik AB 569267-7305 Stockholm 100% 250 —
Havik Fastighets AB 559259-5820 Stockholm 100% 25 000 o
Vernum Fastigheter Syd AB 559294-1073 Stockholm 70% 175 18
RH Hillerstorp AB 559339-5493 Stockholm 100% 250 -
RH Gislaved AB 559339-5469 Stockholm 100% 250 -
Last Holding AB 559227-9490 Stockholm 100% 500 160 000
Arnahammar Fastighets AB 569229-2816  Stockholm 100% 500 -
Summa L . 294 934
Moderforetaget L
Ingaende anskaffningsvarde
Investering . o

Utgaende redovisat varde
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Not 23 Andelar i intresseféretag

Koncernens andel av resultatet i de viktigaste intresseftretagen och dess andel av tiligangarna, inklusive goodwill, och

skulder ar: |
Kapital-  Antal

Naimn andel andelar 2021-12-31
Lillsidan Holding AB 559190-8081 50% 251 | 25 801
Koncernen N ) __ 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde | -
Arets investeringar | 26 587
Andel i intressefbretags resultat, netto efter |
skatt | 3 -/86
Utgaende redovisat virde 25 801

Lillsidan Holding AB &r moderféretag i koncern som #ger en fastighet i Enképing. P4 fastigheten pagér en detalj-
planeandring fran kommersiella lokaler till bostéder. Den nya detaljplanen beddms vinna laga kraft under 2022.

Not 24 Stiillda sikerheter

Koncernen - _ L 2021-12-31
For egna skulder och avsiéttningar: ’

Aktier i dotterfGretag | 66 691
Fastighetsinteckningar ) L 783 250

Summa _ | - - 349 941

Not 25 Eventualforpliktelser

“Koncernen _ _ 2021-12-31

Borgensétagande for dotterféretags riékning ' | , 209 947

- - 209947
Moderféretaget

Borgensatagande for dotterféretags rékning 128 975

128 975
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Not 26 Transaktioner med narstaende

| dvrigt har féljande transaktioner med narstaende parter skett:

39

Vi har som nérstaende definierat aktiedgare, foretagsledningen, styrelsen | moderbolaget, dotterféretagen samt
intresseféretagen i Vernum-koncernen.

Aktier i dotterforetag samt transaktioner mellan féretag som ingar i koncernen elimineras i koncernredovisning varfor
nagon narmare redogdérelse ej lamnas kring dessa belopp.

nm Aktier i bolagen Rolfshammar AB, Rolfshammar Holding AB, Linkfast Holding AB och Last Holding AB har

bland andra forvérvats fran bolag med agarintressen i koncernen.

Not 27 Hindelser efter balansdagen
=  Koncernen har avtalat om att férvarva byggrétter i Sundsvall

»  Koncernen har avtalet om att férvarva 98 hyreslagenheter varav 74 har tilitratts

= Koncernen har avyttrat tre fastigheter med kommersiella lokaler, marknadsvarde pa de tre fastigheterna

uppgick vid rakenskapsarets utgang till 158 mkr.

Not 28 Vinstdisposition

Summa _(kronor)

2021-12-31
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 92 999 900
Balanserade vinstmedel 77 000 000
_Arets resultat ) . 880 732
_Summa (kronor) B -~ ) 170 880 632

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
Utdelning gérs med 4 650 000 kronor per preferensaktie 4 650 000
_| ny rékning 6éverfors _ ) _ 166 230 632
170 880 632
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Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrakning kommer att féreldggas arsstdmman 2022-06-30 for fastsféllelée.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jan-Ake Glommen | Fredrik Lindberg
Styrelseordférande = Verkstallande direktér
Anders von Schéele | | Rutger Arnhult
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den dég som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Hamberg
Auktoriserad revisor
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| Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklID: Peter Emanuel Hamberg

Peter Hamberg

Auktoriserad revisor

VERNUM FASTIGHETER AB 559286-9159 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BanklID: ANDERS VON SCHEELE

Anders von Schéele
Ledamot

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD; Tomas Fredrik Lindberg

Fredrik Lindberg
VD

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt Banle: Jan-Ake Glommen

Jan-Ake Glommen
Styrelseordforande

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Hans Jarl Rutger Arnhutt

Rutger Arnhult
Ledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | Vernum Fastigheter AB, org.nr 559286-9159

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Vernum Fastigheter AB for
rdkenskapsaret 2 december 2020 till 31 december 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen oi:h gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllining per den 31 december 2021 och av

dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens

finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Foérvaitningsberatteisen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens t‘wrigakdelar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdakningen och balansrakningen for rﬁoderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi éar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorsseci i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

- Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géaller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvéandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta. |

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberétteisen.

1av?2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direkidrens forvaltning fér Vernum Fastigheter AB for rakenskapsaret 2 december 2020 till 31

december 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamaisenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller fériust. Vid férsiag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och

koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att forflépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter |
Gvrigt kontrolleras pa ett befryggande satt. Den verkstéllande direkiéren ska skéta den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande

direktdéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt

med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Hamberg
Auktoriserad revisor
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