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Rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Duvholmen 1 AB intygar att resultatrakningen och balansrékningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma 2023-03-20. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag
till resultatdisposition..

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.
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konjunkturutvecklingen. Férandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

Victoriahem Duvholmen 1 AB 2 (20}

_ﬂrﬂrﬁdmi_sﬁingi.e;n- ar uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals
kronor (Tkr}. Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Stockholm som omtattar 168st bostadsldgenheter till en yta av
13 304 kvm samt lokaler om 1973 kvm, totalt 15 277 kvm. Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Koncernforhallanden

Investeringar | t0rvaltningsfastigheter uppgick under aret till 3,9 Mkr (3,8 Mkr). De storsta investeringarna avser
helrenavering av [dgenheter och fasad renovering.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bolaget har som malsdttning att fortsitta renovera samtliga fastigheter for att dstadkomma en jamn och stark

vardetillvéxt. Pa tio ar raknar Victoriahem Fastigheter med att hela det befintliga bestandet ar i modernt skick.

Vasentliga risker och asdkerheter i verksamheten _ _ N
Bolagets resuitat och stallning kan komma att forandras, savil positivt som negativt, pa grund av risker och

osakerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen
saval operationella som finansiella risker.

Operationella risker
Bolagets resultat paverkas av intdakterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom fastigheternas
uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut markansméssiga hyror och hyresgésternas betalningsférmaga. Om

uthyrningsgrad eller hyresnivaer foriandras, oavsett skil, paverkas bolagets resultat och finansiella stilining genom

foriandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den aliménna och den lokala

hyresnivaer sjunker. _ _
Resuftatet pdverkas ocksé av atf fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader
utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och vérme. Flera

av dessa varor och tjinster kan képas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader &r

hanforliga till atgdrder som syftar till att [ansiktligt bibehélla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och tkade priser for sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt 6kade

underhaliskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bholagets finansiella stallning.

Finansiella risker

Det évergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de

finansiella riskerna. Finansiella risker bestar i att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad




Victoriahem Duvholmen 1 AB 3 {20)
Org.nr 559035-5979

kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av hefintliga skulder, investeringar aoch |6pande betalningar. For att
mzi;n.s_k_a;ﬁn:a-;ns_;:f;e_rﬁi_ngs;risk_e;n arbetar bolaget kentmu&rhgt med att prognosticera finansieringsbehovet |
verksamheten, Koncernens finansiella riskhantering 4r centraliserad till koncernens finansfunktion.

Sk-atter m::‘h 'eind'rad "liagstiftni'ng

statliga ach k@mmunald palagor kan paverka farutsattnmgarna fm btlagets verksamhet Vlcmnahem Fastighe’cer
AB férfogar Over ett skattemassigt underskottsavdrag Fn forandring av skattelagstiftning eller praxis innebér
exempelws -f@randrada mmhgheter ta” skattemass:ga avskrwnmgar eHer tl“ att utnyttja underskettsavdrag kan

s_tm: .a-_ndazl bn-st__ade_r | o.ri;fol J.en ar mams ac.ks.a en betydan_de .k::}s.tna dspmst, .da .de.n. mt_e ar avdragsg;ll ft}l‘ bositad_e L

Miljopaverkan
Victoriahem Fastigheter AB driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under aret fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utféra dtgérder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséittning 16 940 16 547 15 245 14 892 14 682
Resultat efter finansiella poster 3053 2759 1845 3428 4 592
- Rérelsemarginal (%) 29.6 26,2 2R 31,3 39,9
Avkastnmg pa eget kap. (%) 7,0 2.5 6,9 13,3 26,5

Balansomslitning 244 4310 228 491 226 271 227935 i61 742
SG !d[t@t (%) 17,7 12;7 11; 9 11,3 10;7

Forslag tlII vmstdlspasntmn

balanserad vinst 28 858 482
Arets vinst 14 407 429
43 265 911

disponeras sa att
i ny rékning dverféres 43 265 911
43 265 811

Foretagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikn ing Not
Tkr

Rorelsens intidkter A
Hyresintakter

2022-01-01

-2022-12-31

16 941

4 (20)

2021-01-01

-2021-12-31

Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiefla anldggningstillgéngar

16 955

-6 468
-2 341
-3 013
121

-6 277
-3 073
2719

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat:

Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 5
Réntekostnader och liknande resuitatposter 6

5 O?L 3

-4 209

4332

Summa resultat fran finansiella poster

-1 959

3054

18193

3785

*Arets totalresultat dverensstimmer med arets resultat

14 407
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Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

anlaggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgéngar
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Not

10

TR

2022-12-31

2044

119 656

OZ

5 (20)

105 128
920

.
1810

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundferdringar
Fordringar hos kencernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

926 456

178

17 387

389

107 857

150
119 657
492
335

17 954

120 634

Summa omséttningstiligangar

SUNMMA TILLGANGAR

13

244 410

120 634

228 401
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Aktiekapital
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Balansrakning
Tr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Summa bundet eget kapltai

Ff'-fft*e-g-e t -kﬂp-fm [

Arets resultat

Nat

4

2022-12-31

50

6 (20)

2021-12-31

15

28 858
14 407

50

26 810
2049

;Summa fritt eget kapttal

43266

28 858

Summa eget kapital

Avsattningar

) Uppsk}ut‘n‘a 5‘ka"cteskul der

11, 12

43 316

2100

28 908

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
_Skulder till koncernforetag

13,16

2 101

156 205
33 553

157 541
0

';Summa Iangfnstzga skulder

Kortfristiga skulder

Skuldertill kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
_Upplupna kestnader och férutbetalda intdkter

13

17

190 158

157 541

summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

. 8835

244 410

228 491
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Tkr

Balanserat

resultat

Summa eget

7 (20)

_kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Disposition enligt beslut pa stamma
Balanseras i ny rakning
Arets resultat*

26 810

26 860

-1 064
1 064
2048

Utgdende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Disposition enligt besiut pa stdmma
Balanseras i ny rdkning

Arets resultat*

50

50

28 908
-2 049
2049
14407

Utgdende eget kapital 2022-12-31

*Arets totalresultat overensstimmer

50

43 316
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den l6pande verksamheten

Resultat efterfinansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingar i kassafiodet
Kohcernbidrag

| Betald skatt

Not

18
19

2022-01-01
-2022-12-31

3 054

3423

15 139
20

8 (20)

2021-01-01

=2021-12-31

2759
2898

e

Kassaflode fr‘an den lepande uerksamheten f«m‘e '
forandring av rorelsekapital

K-ass-aﬂ'ﬁde frén ﬁiré*nd-rin g av rorelsekapitalet
Fo_ran-dri ng av mrtfrt-mga far-‘._d ringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandrmg av kortfristiga skulder

21 736

102 707
75

83276

5657

-126

-1.898

449

2153

PP A T el E T i S
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Kassafiode fran den lapande verksamheten efter

fordndring av rorelsekapital

'Inuester"in gs'u'erk'sa*mh ete‘n

Forandrmg fmanalﬁlla fardrmgar

10

91 214

-3 836

119 656

6235

-3 820

Kassaflode fran muestermgsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

_Amortering avian

32 328

-3820

1335

Kassaflode fran fmanmermgsuerksamheten

32 328

1335

Arets kassaﬂc}de

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan

1080

1080

Likvida medel vid arets slut
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Avkasthing pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt).

SQI! dltet (%)

halansomslutning.

Not 1 Redovisningsptinciper

till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tilldmpar IFRS i sin koncernredovisning.

Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent fér alla presenterade
ar, om inte annat anges,

Intdktsredovisning

faststallas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintikter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrékningen linjart 6ver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda int@kter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven-om betalning inte sker pa samma satt.

Rinteintéikter |
Finansiella intékter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden,

Inkomstskatter _ _
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.

Aktuell inkomstskatt _

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
férvantas aterfas frén eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna
beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmdssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med till4 mplig
skattesats som bas{utats eller aviserats per balansdagen och som f6rvéntas galla har den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmissiga avskrivningar
och skattemdssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den amfatining att det &r sannolikt att framtida éverskott kommer

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

Uppskjutna skattefordringar avser skatteméssiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella

skattefordringar och skatteskulder ach nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekosthader
Laneutgifter utgdrs av rnta och andra kostnader som uppstar ndr ett féretag ldnar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas I syfte att erhalla hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Farvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanférbara _
transaktionskostnader. Tilkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det &r sannolikt

uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas forvaliningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer,

Avskrivning beriknas enligt foliande: Antal Gr
Bygenad 100 &r
Byggnadsinventarier 5.20 ar

Skulder

Leveranttrsskulder redovisas till nominelit belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter
transaktionskostnader, Skulder som beréknas inflyta inom ett ar kiassificeras som kortfristiga dvriga anses som
l&ngfristiga..




Victoriahem Duvholmen 1 AB 11 (20)
Org.nr 559035-5979

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Bﬁlaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 avseende redovisning och vdrdering av finansielia instrument, Istéllet
tilldmpas en metod med utgéngspunkt i anskaffningsvérdet. Finansiella instrument som redovisas |
J._ala_n_srakmngen inkiuderar bland annat tillg&ngarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, 6vriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernforetag,
ovriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resuitatet

upptagtts t[!l det belc;pp varmed de beraknas lnflyta,, wlket mnebar att de redowsas tl“ anskaffn”ngjszvarda _me.d _
eservermg frJr osakra fordrmgar For halage’cs fmrdrmgar umm Itkmda medel aﬂvancs den fmer kla-d:e :maitazde_n---ffi-'r

| a-lle_n._ g__c:ur--s en m_d_tvfd u.e.ll :;b_ed.@ mning @-z:jh reservering.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang och framatblickande

faktorer. Fordringar pa koncembalag, redovisas till anskaffningsvarde, Fordringar pa koncernbolag analyseras i i den

generella modellen och de forvantade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hinsyn tagen till vardet for sgkerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovéasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgbrs av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
manader efter balansdagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar
det fé're'l'i;’g'ge-r en I'e-ga'l r"a‘ﬁ'tt -at;t kvittﬁa b'ef'l'o ppen -s'am’t a’tt d‘et f‘éreii'i*gger avsikt att reglera posterna med ett

oms.attnmgstlI;Ig,a.nga.r. Fo.rcl rlngar u.p.pt.as ti l.l de.t be.\ap_p som .e.ft.er in dmduell provning beraknas bll. b.etalt.
Hvresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osédkra hyresfordringar. Fordringar som beréknas inflyta inom ett ar klassificeras som
kortiristiga Gvriga anses som langfristiga

Likvida medel

likvida medel ingar, i savdl balansrakning som i rapporten éver kassafléden, kassa och banktiligodehavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet dr del av koncernbankkonto, varfér det istéllet
redovisas som mellanhavande hos kohcernforetag,

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition,

Ansvarsforbindelser

Midjliga ataganden dér osdkerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser, Under ansvarsforbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till forman for dotterbolag,

Se hot "stéllda sikerheter”,
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Not 2 Vasentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

beddémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intékts- och
kostnadsposter samt {dmnad information i dvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen beddmer vara rimiiga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsittningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

For att kunna-upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen goéra

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt viarde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde, Vasentliga beddmningar har ddrmed
gjorts avseende bland annat kalkylrédnta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa vérderarnas
erfarenhetsmassiga baddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Beddmningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet mied den finansielia riskhanteringen dr att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till 16ijd av

bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och

kreditrisk. Det 6vergripande malet for riskhanteringen i koncernen 4r att ha en kostnadseffektiv finansieringoch

minimera de finansiella riskerna. Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende

risker, dr centraliserad till koncerriens finansfunktion pd moderbolaget Victoriahem Fastigheter AB.

Finansieringsrisk

Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lopande betalningar. Fér att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Rénterisk

Risken avser att marknadsrantan férandras pa ett ofdrdelaktigt satt och foranleder hogre kostnader for 1an.

Bolaget har finansierats med koncerninterna [&n som [8per med en rénta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet ar utsatt for forlustrisker. For bolaget ar minskade vdrden pa égda fastigheter och stigande

upplaningskostnader de stdrsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tilirackligt stort for att
fungera som en buffert- mot dessa forlustrisker.
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Not 4 Operationella leasingavtal - hyresintakter

Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operatione!

bostadshyresavtal, som normalt [6per med en uppségningst

iﬂ{]m 3 mén d der ;
3 manader — 1ar

AI-5ar

2022-01-01
-2022-12-31

4 149

0
705

13 (20)

la leasingavial. Dessa bestar framst av
id om tre manader

2021-01-01
-2021-12-31

3995
0

el

Rénteintakter, vrigt

Framtida hyresbetalningar

Not 5 Rdnteintakter och liknande resultatposter

Rénteintédkter, inkassobolag

4 854

2022-01-01
-2022-12-31

1

2248

1

4222

2021-01-01
-2021-12-31

Summa Gvriga ranteintikter och liknande resultatposter
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekasthader, bank

Rantekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, dvrigt

3282
638

290

2021-01-01
-2021-12-31

summa rantekostnader och liknande resultatposter

4209
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Victoriahem Duvholmen 1 AB
Org.nr 559035-5979

Not 7 Skatt pa arets resultat

14 {20)

De huvudsakliga komponenterna nar det giller skattekostnader for rikenskapsaret med avslut den 31 december

2022 ar foljande:

Redovisad skatt i resultatrikning
Skatt hanfortig till tidigare ar
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag,

_Fordndring av uppskjuten skatt pa tempordra skilinader

2022-01-01

2022-12-31

-2021-12-31

Summa redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skattesats

Procent

Redovisat resultat fére skatt

Skatt entigt géllande skattesats 20,60
Koencernutjiamning ranta

_Skatt hénférlig tiil tidigare ar

Belopp

18 193

-3 748
=163
125

Procent

2021-01-01.

-2021-12-31

Belopp
& 752

~568
-141

TN A e e m e e T e S et Y el i bynd w d E ok brhd Climnern bl By b d dd redimegbperraras

Summa redovisad skatt 2081

-3785

2710
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Not 8 Farvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskatfningsvarden 113 684 108 630
Forsdliningar/utrangeringar 269 -389
| -Dmklass:f!cermgar - | - o 2762 5444

Utgéende ackumulerade anskaffnmgsuarden 116 177 113 684

 ingaende avskrivningar -8 556 -6 048
Forsa Jnlngar/utrangermgar 148 210

Arets avskrivningar - B0 2719

Utgaende ackumulerade auskrwnmgar 11421 -8 556

perezie PR R T o e e L EE mrEm REE PR F S e A wowwrds g n m T m mam a b R e g e R R iy : e
ppl ol e S S i S e, iy S B R i - Sy R g anie B EAEL s rem it Mk nag m tde o & A e

L = e
Ay R T AT T T s T [ ritadobt

mEny g ....,....-.Ei-
oy Rl by g gt

oy m T m
"mpignl

T

..,.,.m-..
[P B AN S ST

-'i":.—- - m
g B SO e =)

Rl A

e .u...-:-;l- .ot ppalew

L -
T Pendrame—t

-

Utgaende redowsat Va rde | 104 756 105 128

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 362 947 Tkr (337 00 Tkr}). Vid Vérdebeddmningen
tillampas en diskonterad kassaflodesanalys {discounted cash flow, ”DCF”} och utfors i enlighet med kraven i 1AS 40 |
combination med IFRS 13, Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter och kostnader dver en
tiodrsperiod dér intékterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett huvarde. Vid
slutet av tioarsperioden bedtms ett fastighetsvirde (terminalvdrdet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfort en extern
vardering av fastigheterna for att verifiera den interna véarderingen,

Varderingen sker enligt niva 3 inom virderingshierarkin inom |FRS 13. Det har inte forekommit nagon forflyitning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier,

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 2,75 % (2,50%).

Not 9 Pagaende nyanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31

ingaende anskaffningsvarden 920 2544
Inkép 3887 3820
Omklassificeringar _ ) _ 2 163 _ 5 444

e — e
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Utpdende ackumulerade anskaf‘fnmgsvarden 2044 520
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Victoriahem Duvholmen 1 AB
Org.nr 559035-5979

Not 10 Fordringar hos koncernforetag
2022-12-31%

Ingaende anskaffningsvarden 0

Omklassificeringar o l39BB6

16 (20)

2021-12-31

Utgdende ackumulerade :arnsil?::a-ff'niﬂgéﬁ%‘r‘deﬁ ' 119 656

- Utgé en d e rEdO Vi Sat vérde i : 11 9 656

Uppskjuten skatt pa temporéra skilinader
2022-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldaggningstillgangar -3 969

Aktiverade underskottsavdrag | - o 1 869

Summa 1 869 -3 969

2021-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskijuten

skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldggningstillgangar -3.701
Aktiverade underskottsavdrag L 5511

Netto

3701

5511

1810

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméassiga underskottsavdrag i den utstréckning som det dr sannolikt

att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 12 Uppskjuten skatt
2022-12-31

Belopp vid arets ingang 1810
Skattekostnad/intékt redovisade i resultatrakningen  ~~~ ~ ~~~ -3910

2021-12-31

2040

Belopp vid arets utgang 22 101

1810
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Vlictoriahem Duvholmen 1 AB
Org.nr 559035-597%

Not 13 Finansiella instrument

FinansieHa tillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

_'F-fj*r__l;;-tbre'taj:d.ia. kmmadé r och upplupna _;ifﬂtélxtg-r -

2022-12-31

178
17 387
0

389

17 (20)

2021-12-31

150
119 657
492
335

Summa finansiella tillgingar

Fihansiella skuilder
Langfristiga skulder
Skulder tili kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

156 205
33 953

1625
693
3 825
2

2 689

120634

157 543

1625
617
37 682
3

2 108

Summa finansiella skulder

198 993

189577

For samtliga finansiella instrument bed®ms inte det redovisade viirdet avvika vasentligt fran det verkliga vérdet.
Finansiella tillgdngar/skulder &r kategoriserade till upplupet anskaffningsvérde.

Redovisade varden utgdr-en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning

om verkligt varde lamnas. Rintenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, {6r [anen motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantdrsskulder har samtliga korta loptider. Av de finansiella instrument som ska kategori

finansiella skulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder.

Not 14 Antal aktier

_Antal aktier (st)

Antal
aktier

50 000

Kvot-
varde
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Not 15 Forsfag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresfar att tilt forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 28 858
_érets vinst - 18407

43 266

disponeras sa att
| hy rdkning overfores 43 266

Not 16 Forfallotider langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider for I&ngfristiga lan drenligt féljandes
Mellan 1 och 5 ar 8 125 8 125
Separe an S ar o o | ) 182 033 | 143416
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Upplupna rantekostnader
. Upplypa kastnader fystigheter

190 158

2022-12-31

1196

1112
381

157 541

2021-12-31

1275
491
342

Summa

2108



Victoriahem Duvholmen 1 AB
Org.nr 559035-5979

Not 18 Rédntor och utdelningar

Frhallen ranta
Erlagd ranta

2022-12-31

19 (20)

2021-12-31

Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

Avskrivningar
Utrangering av anlaggningstillgangar
tealigeen e St vanis

3 013

121

290

2719

179

0

Not 20 Stéllda sdkerheter

For skulder till kreditinstitut:
_Fastighetsinteckningar_

2022-12-31

L A87500

187500

Not 21 Vasentliga hdndelser efter rikenskapsdrets siut
Inga vasentliga hdndelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

187 500

187 500
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~ Not 22 Koncernférhallanden o
e Bolaget &r heldgt dotterbolag till Victoriahem AlbybergetAB {org.nr 559081-4538) med sdte i Stockholm. Vonovia
o) SE, orgnr HRB 16879, med séte i Bochum, Tyskland ar moderfdretag i den minsta koncern som foretaget ingar i.

Stockholm 2023-03-15

Per Ekelund
Ordforande

Eddie Juhlin

KPMG AB

I Danlel Onell
Auktoriserad revisor
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'Ultalanden

. .
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Duvholmen 1. AB for ar 2022.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande
bild av Victoriahem Duvholmen 1 ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafiGde for aret

enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovishingens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att balagsstamman faststaller resultatraknmgen {}Ch balansrﬁkmngen

Grund for ultalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskri‘vs nérmare i avsnittet Rieviscams ansvar. Vi ﬁr aberoend'e i fﬁrhéllande till Victoriahem Trojeborgsfastigheter AB enligt god revisorssed i

Styreisens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den geren rativisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar dven férden interna kontroll som den bedémer &r

nﬁdwa’nd'zg "ftj'r a'tt'Upprﬁtta en arsredwisnmg som mte 'i'nn-:e-h:;éillEr_

-oegent[igheter eller misstag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets fdrmaga

a att fortsétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida,
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller véra uitalanden.
Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men aringen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och ged revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en Uésentﬁg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans.
rimligen Kan f&rvintas paverka de ekonomiska besiut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av-en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

—— [dentifierar och beddmer vi riskerna fr vasentliga felakligheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar-och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa riskar och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillcackliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund 61 vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
tili foljd av oegentligheter &r hogre 8n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan Innefatta
agerande | maskapi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktiq information eller asidosé&ttande av intern kontroll.

- sKaffar vi oss en fGrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som hat betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [&mpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

upplyser, narsa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och alt anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser alt likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt altemnativ till att géra-négot av deita.

—— ylvarderar vi !amplsgheten | de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

~—— drar vi en sluisats om lampligheten i alt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund de
mhamtade rewslansbavisen om huruvida dat fmns naggn
forhaﬂanden som kan feda tsli betydande tvwei om bﬂlagets
frmaga att forisatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi |
revisionsberiltelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
| &rsredovisningen-om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandst om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
somm inhérmtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten,

—— utvarderar vi den tvergripande presentationen, strukturen och

innehallet | arsredovisningen, déribland Upplysnmgama ach om
arsredwismngen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for der. Vi maste acksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrallen som vi

ldennfleratnv\/

Revisionsberattelse Victariahem Duvholmen 1 AB, org. nir 559035-5979, 2022




Rapport om andra krav enhgt Iagar och andra farfattmngar

Uttalanden

o » i &) iyt e L% : &) - ; ol o W T

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens fGrvaltning for Victoriahem Duvholmen 1 AB for ar 2022

samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen ach beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

‘Grund for uttalanden

FFF bkl T . kP,

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r _
obercende | forhaliande till Victoriahem Duvholmen 1 ABenligt god revisorssed i Sverige ach har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa kKrav.

Vl anser atl; de rewsu:msbews Vi har mhamtat ar tillrackhga @ch andamalsenhga som grund fur vara. uttalanden )

Det ér styrelsen som har ansvaret fr forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forstag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med h&nsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapltal
konsolideringsbehov, likviditet och stillining i Gvrigt.

Rewsoma ansvar

Vart mal betradffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ansvarsfribet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om ‘nagon slyrelseledamot
| nagot vésentlzgt avseende:

fc&rsummelsa som kan fﬁranleda ersattnmgsskyldlghet mot
bolaget, efler:

~— pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget tl dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sédkerhet beddma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagsiagen.

'_F{lmhg sakerhet ér en hﬂg grad av sakerhel ‘men ingen Qarantu for att

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Delta innefattar bland annat att fortlépande
beddma balagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
_argamsatmn ar utformacl sa att bakfmrmgen medalsfnwaltmngen och

_hetryggande satt

ersatthingsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
instéfining under hetfa revisionen. Granskningen av forvaltningen och

forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig

framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
gransknmgsatgérder s0m utfars baseras pa var pmfassieneila

vi fﬁkuserar gransknmgan pé sé_d_ana atgarder_ amraden och __
forhalianden som 8rvédsentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi

:gar igencm och pmva'r fatt'ade 'beslu{ beSIutsundarlag, uidt‘agna
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granskat om fdrslaget ér fmenhgt med aktlebolagslagen

'_att Upptacka atgérder eller fﬁrsummetser som kan fﬁran!eda

| inkBping den 19 mars 2023

KPMG AB

Daniel Onell
Auktoriserad revisor

Revisionsberélielse Victoriahem Duvholmen 1 AB, org. nr 659035-6979, 2022



