Arsredovisni ng

for

dbykvarn AB

556963-8082

Victoriahem

Rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Bredbykvarn AB intygar att resultatréakningen och balansrakningen 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 revisionsberéttelsen stammer éverens med originalen.
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Styrelsen for Victoriahem Bredbykvarn AB far hdrmed avge arsredovisning for riakenskapsaret
2022-01-01 — 2022-12-31,

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Rinkeby som omfattar 85 bostadslagenheter till en yta av 6 183 kvm samt
fokaler om 1211 kvim, totalt 7394 kvm. Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Koncern- och hallbarhetsredovisning ) )
Bolaget dr helagt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB {org.nr. 559081-4538) med sé&te | Stockholm.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga hdndelser har intraffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 3,1 mkr (4,1 mkr). De storsta investeringarna avser
helrenovering av [agenheter.

F'Ei‘rvﬁntni'ngar avsee'nde- d*en fra ntida utvec'l{li’ngen

va_r.d eti_l.lv.-axt-- P-.a .tw a.r raknar vl;‘:-@-rl..ah-e.m Fas.tigh-et:er .m.ed. att hela det- befmtltga b-estandet.ar i m@demt s;k..t.r:k.

Visentliga risker och osiikerhetsfaktorer

Bolagets resultat och stalining kan komma att férandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osakerhetstaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen
savél operationella som finansiella risker.

Operationella risker
Bolagets resultat paverkas av intakterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom fastigheternas

uthyrningsgrad, mojligneterna att ta ut marknadsmdssiga hyroroch hyresgasternas betalningstormaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer féréndras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stélining genom

Resuftatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader

utgors huvudsaklizen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och virme. Flera

av dessa varoroch tjanster kan képas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhaliskostnader &r
hanférliga till tgdrder som syftar till att lansiktligt bibehalla fastigheternas standard. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov och tkade priser {or sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt okade

underhaliskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stélining.

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

finansiella riskerna. Finansiella risker bestar i att vid nagon tldpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16 hande: betalmngar For att

miriska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansier ingsbehovet i

verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till koncernens finansfunktion.
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En stor kostnadspost for fastighetsbolag &r fastighetsskatt. Foréndringar | bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga
statliga och kemmunala palagor kan paverka forutsdttningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter

AB farfogar dver étt s-fkﬁaztt‘e.més_sigt uﬁde_rskot-t-savd;ﬁaj;g. En forandring av skattelagstiftning eller praxis irinebar
exempelvis forandrade mojligheter till skattemadssiga avskrivningar elfer till att utnyttja underskottsavdrag kan

stor andel bostdder i portfoljen &r moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte dr avdragsgill for bostdder.

Miljopaverkan | -
Victoriahem Fastigheter AB driver ett aktivt, [angsiktigt och helt integrerat miliarbete. Under 2022 fortsatte

bolaget pé inslagen linje genom att utféra atgarder ur miljshandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 8 005 7921 7592 7 236 7 109
Resuitat efter finansiella poster 1117 1817 1052 -332 1928
Rorelsemarginal (%) 17,9 26,6 14,9 neg 27,1

. 12,2 7,0 neg 25,4
95 828 106 052 103030 101 247 78 745
Soliditet (%) 16,6 14,1 13,5 12,9 9.6

Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomslutning

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor};

balanserad vinst 14 904 741

arets vinst 937 031
/ 15841772

disponeras sa att
| ny rakning verfores 15841772
15 841772

“retagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter,

Froms s L0 R TR AR T E AP A naEE nEEE

i B B . o FT T, BET R KR RfrEE




Victoriahem Bredbykvarn AB. 4 {19}
Org.nr 556963-8082

‘3‘5} : . as o M & Yy § AL MYy T A e

~ Tkr -2022-12-31 -2021-12-31

o Rorelsens intakter 4
PR Hyresintakter 8 005 7921
Ovriga irelseintdkber 45 59

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -3 854 -3 201

Ovriga externa kostnader =1 214 ~1-425

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 349 -1 128
_Ovriga rorelsekostnader . . 72 105

-5 861

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

1138
'L T

2119

849

4150

[ Eppp—

Summa resultat fran finansiella poster

-314.

-301

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag

1117

114

1817

-368

Resultat fore skatt

1232

1.450
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~ Arets resultat®

*Arets totalresultat Overensstammer med arets resultat

937

1123
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Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende arbeten avseende materiella
anldggningstiligangar

Finansiella anldggningstiligangar

10

2022-12-31

1 399

60 488

5 (19)

2021-12-31

30192

2242

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

94 473

87
1137
24

102

32 435

6

100
73270
84

158

1355

o

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

1 355

95 828

73 617

106 052
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Balansrdkning Not
Tk

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

2022-12-31

50

6 (19)

2021-12-31

' Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital 14
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

50

14 905
937

_Summa fritt eget kapital

15842

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjutna skatteskulder 15,18

15 892

4092

Summa avsattningar

Langfristiga skulder s

4092

69149

Skulder till kreditinstitwt 17
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 12
Skulder til kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

69 149

715
862
3 5G8

715
670
14976
1083

_Upplupna kostnader och forutbetalda intakter =~~~ 18
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1610

6 695

85 828

17 444

106 052
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Victoriahem Bredbykvarn AB
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Rapport dver foérdndringar i eget kapital
Tkt

Aktie-
_kapital

Reserv-

Balanserat

resultat

Summa eget

kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 50.
Disposition entigt beslut pa stamma

Balanseras i ny rékning

Aretsresultat®

13 782
742
742
1123

el

13 832
~742

T e s nd s T e

“Utglende eget kapital 20204231 50

Ingdende eget kapital 2022-01-01 50
Disposition enligt beslut pa stémima

Balanseras i ny rakning

Arets resultat *

14 905
1123

937
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‘Utgdende eget kapital 2022-12-31 50

*Arets totalresultat Sverensstimmer
med arets resuitat

15842
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& Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
s - 2022-12-31 2021-12-31

oy Den lopande verksamheten

' Resultat efter finansiella poster 18 1117 1817
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 20 1528 1234
Koncernbidrag 114 i

_Betald skatt 7,45 - 14 - |

Kassaflode fran den Iapande uerksamheten fme
forindring av rorelsekapital 2773 3 051

Kassaflgde fran fordndring av rorelsekapitalet.

Férandring av kundfordringar ¢ 99

Forandring av kortfristiga fordringar 72 249 -920

Forandring av leverantdrsskulder 192 621,
_Forandring av kortfristiga skulder | - . -10 940 1340

Kassafltde fran den lﬂpande uerksamheten efter
fordandring av rérelekapital 64 274 4191

-3 071 -4 095
Forandring finansiella fordringar | o 10 60488 0

l-nvﬁ.-st_er'ﬂgari matene”a anlaggmngsti”gangm 9

Kassafléde fran investeringsverksamheten -63 559 A 095

Finansieringsverksamheten

.Ammtermg av Ian

75

707

Kassaflode fran fmansnermgsverksamheten

~715

~707

Arets kassafidde

Likvida medel vid arets borjan
_ Likvida medel Vld arets bc)rjan

611

611
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Likvida medel vid arets stut
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omséattningen.

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

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
batansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper
De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tifldmpar IFRS.i sin koncernredovisning,

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla helopp | tusentals
kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

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

Intéktsredovisning _
Intdkter redovisas da det dr troligt att-ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintikter

Hyresintidkter fran férvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjért dver hyresperioden.
Forskottshetalda hyror redovisas som foruthetalda intgkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart éver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Riinteintéikter

Réintekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivréntemetoden.

Inkomstskatter
Perlodens skattekostnad omfatiar aktuell och uppskjuten skatt, Skattesatsen ar 20,6%.

Aktueli inkomstskatt | o
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det belopp som
forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
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Uppskjuten inkomstskatt

Unpskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporira skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nér den uppskjutna skatten

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokfGringsmdssiga avskrivningar
och skattemassiga avskrivhingar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutha skattefordringar redovisas endast i den omfatining att det 8r sannolikt att framtida 6verskott kommer
att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnyttjas. "

skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till

skatt debiterade av samma skattemyndighet dédr det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

som en kostnad i den period de uppkommer,

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestdr av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénférbara

transaktionskostnader. Tillkommande utgifter l4ggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt

att den ekonomiska nyttan som ér forknippad med fastigheten forbéattras i forhallande till den niva som géllde da

den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag fér
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg tor eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och lI6pande underhdll kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal 6r
Byggnad 100 ar

Skulder

Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader, Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som
langfristiga

i il el O s i
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Finansiella instrument - redovisning och vérdering

tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas |
balansrékningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, ovriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt biand skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag,
ovriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Fordringar redovisas tifl upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta, vilket innebdratt de redovisas till anskaffningsvdrde med

reservering for osékra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvénds den férenklade metoden f6r

kreditreserveringar. Det gors 16pande beddémning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och

framatblickande faktorer, Bolaget definierar fallissemang som fordringar som &r forfallna mer an 60 dagar och i de
fallen gors en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel bedéms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pd dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar f6r
framatblickande faktorer och med hénsyn tagen till vardet fér sékerheter. Fordringar utan sékerhet i fastigheter
uppgar till ovésentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
manader efter balansdagen,

En finansiell tillgang och enfinansiell skuld kvittas och redovisas med ett n;.ei;ttﬂ.belqpp | balansrdkningen endast nér

det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, dvriga som
omsattningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning bergknas bli betalt. .
Hyresfordringar redovisas som omséattningstiligangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for

individueltt beddmda osékra hyresfordringar. Fordringar som beréknas inflyta inom ett &r klassificeras som
kortfristiga Ovriga anses som langfristiga.

Likvida medel

| likvida miedel ingdr, i saval balansrakning som i rapporten 6ver kassafloden, kassa och banktiligodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet dr del av koncernbankkonto, varfor det istdilet
redovisas som mellanhavande hos koncernforetag.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Ansvarsforbindelser

Mojliga dtaganden dar osékerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden; redaovisas som
ansvarsforbindelser. Under ansvarsférbindelser aterfinns bolagets borgensataganden tifl férman for dotterbolag,
Se not “stallda sakerheter”,
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Not 2 Vasentliga redovisningsbed6mningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- ach skuldposter respektive intakis- och

ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig

fran dessa beddmningar om andra fGrutsédttningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar sam &r mest
vasentliga vid upprdttandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort viarde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pé fastigheternas marknadsvérde, Vasentliga bedémningar har darmed

gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskray, vilka ar baserade pa varderarnas

erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamfdrbara fastigheter. Bedémningar 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

foreligger. For vidare information kring virderingsforfarandet vénligen se not 8 Férvaltningsfastigheter.
Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till foljid av
holagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget dr exponerad for dr finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det-6vergripande malet for riskhanteringen i koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna, Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende
risker, ar centraliserad till koncernens finansfunktion,

Finansieringsrisk

Avser risken att vid négon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel f6r
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. FOr att minska finansieringsrisken

arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet | verksamheten.
Skuldernas f6rfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder,

Réanterisk

Risken avser att marknadsréntan foréndras pa ett ofdrdelaktigt sétt och féranleder hogre kostnader for lan.
En 0kning av marknadsranta med 100 réntepunkter berdknas medfora en kostnadsokning om 699 tkr.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet Ar-utsatt fér forlustrisker. For bolaget &r minskade varden pa agda fastigheter och stigande
upplaningskostnader de stérsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillrdckiigt stort for att
fungera som en buffert mot-dessa forlustrisker.
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Victoriahem Bredbykvarn AB
org.nr 556963-8082

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintikter

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster, De kommersiella leasingkontrakten [Oper oftast pa
ingar avgifter avseende

1-3 ar. Hyresavtalen avser i huvudsak forrad, butik och foreningslokal. | periodens resultat

hyra med tilldge for exempelvis virme, fastighetsskatt samt el. Kontrakt avseende uthyrn
dess att hyresgdsten sdger upp kontraktet varfor nagon fortallostruktur ej kan lamnas.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppségningsbara operationell hyresavtal per den 31 december #r

enligt foljande:

2022-01-01
-2022-12-31

Inom 3 manader 1924
3 manader - 1 &r 0

I-5ar L - e 475

13 {19)

ing av bostdder |Gper ti

2021-01-01

-2021-12-31

1863

62

Framtida hyresbetalmngar 2389

Not 5 Rinteintikter och liknande resuitatposter
2022-01-01%
-2022-12-31

Ranteintakter, inkassobolag 1

_Rénteintikter, koncernforetag 1387

2021-01-01
-2021-12-31

844

Summa Ovriga rinteintikier och llknande resultatposter 1138

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-0%
-2022-12-31

Réntekostnader, bank 1444
Réntekosthader, koncernféretag 0

_Rantekostnader, dvrigt N . -

849

2021-01-01
-2021-12-31

994
148

Summa rintekostnader och Illmande resultatpﬂster 1452

1150
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Victoriahem Bredbykvarn AB
Org.nr556963-8082

Not 7 Skatt pa arets resultat

14 (19)

De huvudsakliga kamponenterna nér det géller skattekostnader for rakenskapséaret med avslut den 31 december

2022 ar foljande:

Redovisad skatt i resultatrdkning
Forandring uppskjuten skatt underskott

~2022-12-31

835

254
72

__Forandring uppskjuten skatt fastigheter

 Summa redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skattesats

Skatt enligt géllande skattesats
Ovrlga ef avdragsgilla poster
Koncernutjdmning rénta

_Ej skattepliktiga intdkter

Procent

20,60

2022-01-01
-2022-12-31
Belopp

% £84

254

Procent

20,60

- -326

2021-01-01,
<2021-12-31

Belopp

28
0

0

Summa redovisad skatt

23,93

— 22]'51

-326

= RN PRSP T
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Not 8 Férvaliningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
Férsaljningar/utrangeringar

_Omkiassificeringar

2022-12-31

34 463
-365
3914

15 (19)

2021-12-31

32 584
219

_Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade anskaffnmgsuarden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

38 012

4271

—

Utgdende ackumulerade avskrwn ngar

“Utgaende redovisat virde

T P L e

Upplysmng om uerkhgtvarde pa forualtnmgsfastigheter

t.s_ll_ampas en_ dlsk@nter,ad k_a_ssaf_lodesaﬂa__lys (d_lsmun_ted cash ﬂow __”DCF”)_ c:fch utf’ars | enhgh_et med kraven i IAS 40 i
kombination med IFRS 13, Kassaflodesanalysen utgdr ifran prognostiserade intdkter och kostnader 6ver en
tiodrsperiod ddr intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuyarde. Via
slutet avtiodrsperioden bedéms ett fastighetsvarde (terminalvardet) baserat pa ett prognostisarat och stabiliserat
driftnetto som dven det diskonteras till viarderingstidpunkten som ett nuvirde. Fastigheternas marknadsvérde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika férutsattningar. Savills Sverige har utfort en extern
virdering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Varderingen sker enligt niva 3 inom viarderingshierarkin inom IFRS 13. Det har inte forekommit nagon forflytining
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

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

Not 9 Pagaende nyanliggningar

Ing&ende anskaffningsvérden
Jnkép

2022-12-31.

2247
3071

-3 914

2021-12-31

245
4 095
2098

o

'Utgaende acl{umulerade anskaffmngsuarden

1 399

2242

Utgaende redovisat virde

Not 10 Fordringar hos koncernforetag

Ingdaende anskaffningsvarden
Gmklassrﬁcermgar

1399

60488

2242

2021-12-31

Utgdende aclmmulerade anskaffmngswarden

60 488

Utgdende redovisat virde

60 488
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Férutbetalda forsékringspremier
Periodiserade fastighetskostnader
Ovriga upplupna intakter

49

50
. T—

16 (19)

2021-12-31

47
111

Summa

Not 12 Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernfretag
QOvriga kortfristiga fordringar
_Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

102

2022-12-31

D
1137

24

102

158

2021-12-31

73 270

34

158

Summa finansiell a tillgangar

Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

65 149

862
3 508

1610

73517

65 857

715

670
14 976
1083

Summa finansiella skulder

For samtliga finansielia instrument bedéms inte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Finansiella tillgdngar/skulder &r kategoriserade till upplupet anskaffningsvarde.Redovisade vdrden utgor en rimlig

approximation av verkligt virde varfor ingen sarskild upplysning

om verkligt varde ldmnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta [Gptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder kiassificeras som 6vriga finansiella skulder.

Not 13 Antal aktier

75 845

Antal
alctier

87 301

Kvot-
vérde

500

L

100
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Not 14 Forslag till vinstdispasition

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmeded:

balanserad vinst

14 905
937

17 (19)

arets vinst

disponeras sa att
i ny rékning Overfores

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingang

15 842

15 842

2021-1.2-31

-3 470

Uppskjuten skatt pa temporara skilinader
2022-12-31

Temporira skillnader

Uppskjuten
skattefordran
Avskrivhing av anlaggningstillgangar 0
Aktiverade underskottsavdrag 0

Uppskjuten
skatteskuld
-4 092

3797

Netto

-4 092.

Summa 0

2021-12-31

Uppskjuten
skattefordran

Temporira skillnader

Avskrivning av anlaggningstillgangar 0

_Aktiverade underskottsavdrag 0

Uppskjuten
skatteskuld
-3 797

ion2

4092

Netto

3797

0

Summa - 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det dr sannolikt

att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Victoriahem Bredbykvarn AB

Org.nr 556963-8082

Not 17 Foérfallotider langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan dr enligt foljande:

Mellan 1 och 5 ar

2022-12-31

69 149

18 (19)

2021-12-31

_ 69857

iy,

Summa

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Férutbetalda hyresintékter
Upplupna rantekostnader

_Upplupna kostnader fastigheter

69 149

2022-12-31

607

69 857

2021-12-31
556
216
311

Summa

Not 19 Rdntor och utdelningar

Erhallen rénta

_Erlagdranta

2022-12-31

1138

-1 452

1083

2021-12-31

849
1150

¢ b et

“Periodiserade lanekostnader

Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Utrangeringar

-314

2022-12-31

1349

172

8

1129
105
0

Not 21 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

i528

2022-12-31

82 500

1234

2021-12-31

82 500

Eventualforpliktelser

_Borgensférbindelser tifl fsrman for koncernbolag

82 500

82500
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Not 22 Visentliga héndelser efter rikenskapsérets slut
Inga vésentliga héndelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 23 Koncernforhallanden
Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB [org.nr 559081-4538) med sate{ Stockholm. Vonovia
SE, orgnr HRB 16879, med site i Bochum, Tyskland &r moderforetag | den minsta koncern som féretaget ingar |

Stockholm 2023-03-15

Per Ekelund
Ordférande

Peter Ullmark

Var revisionsberittelse har lamnats
KPMG AB

Daniel Onell
Auktoriserad revisor
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Till holagsstamman i Victoriahem Bredbykvarn AB, org. nr 5656963-8082

Rappert om arsredowsnmgen

Uttalanden S

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Bredbykvarn AB fér &r 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla viasentliga avseenden rativisande
bild av Victoriahem Bredbykvarn ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
-enhgt érsredwtsnmgslagen Fawaltnmgsberattelsen ar feranhg med arsredavlsnmgens dvriga delar.

'.Grund for ultalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar oberoende i forhallande till Victoriahem Trojeborgsfastigheter AB enligt god revisorssed i

Sverige och har'i dvrigt fullgjort vart: yrkeset[ska ansvar enligt dessa krav.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en- rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven foér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvéﬁndlg for att uppratta en arsredowsnmg som inte innéhéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed@mmngen av bolagets farmaga att fortsatta varksamheten Den |

Revisorns ansvar

Va'ra ma[ ér att Uppné en rimlig 'g'rad av'sakerhet ﬁm' hu‘ruwd’a
felakiighéter vare sig dessa bemr pa Gaganthgheter eller mlsstag1
och att lamna en revisionsberitielse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig s@kerhet ar en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt I1SA och god revisionssed | Sverige
aﬂt{d kommer att upptacka en vasenthg felakhghet om e sadan
mlsstag och anses vara uasenthga om de enskalt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund | arsredovisningen.

Sam 'd'el' av en reviston Eﬁiigf I'Sﬁ; anuénder vi prafessionellt omd:jme

Dessumm

—— identifierar och beddmer vi riskerna f6r vasentl:ga felaktigheteri
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgbra en grund i6r vara

uttalanden. Risken fér att inte uppticka en visentlig felaktighet
tlll foljd av oegentiigheter ar hogre én far en vasenthg felakhghet:

'fe!aktlg information eller asndosﬁttande av mtem kantmil

— gkaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgéarder som &r ldmpliga med hansyn till
'omstandtgh&tema men inte for aft uttala oss om effektiviteten i

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tlllrackhga och andamalsenllga som grund for vara uttaianden

fmmagan ait fartsat!a verksamheten ach att anvanda antaganclet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands ach rimligheten i styrelsens uppskatiningari
-redowsnmgen och tillhdrande. upplysnmgar

'antagandet om fortsatt drlft wd Upprattandet av
Aarsredovisningen. Vi drar acksa en slutsats, imed grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att forisatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig os&kerhetsfaktor, maste vii

revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna

iarsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, maodifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som lnhsmlas fram l!ll datumet for rewsnonsberattelsen Dock

_langre kan fortsatta verksamheten

—— utvarderar vi den gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som geren rattvisande bild.

'Vl maste mfc:rmera styreisen om b[and annat rewsmnens planemde

Revisionsberittelse Victoriahem Bredbykvarn AB, org. nr 556963-8082, 2022
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':'Grund for uttalanden '

Uttalanden_

Utsver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfrt en revision av styrelsens férvaltning for Victoriahem Bredbykvarn AB for ar 2022

samtav fﬁrslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsiaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

Téke nskapsaret

Vl har utfﬁrt rewsmnen enltgt gﬂd rewslanssed Svenge Vart ansuar anllgt denna baskrws nérmare 1 ausmttet Rewsams ansvar Vl ar

dessa krav

_'Vl anser att de rewsmnsbems vi har mhamlat ar tlilrackhga @ch éndamalsenhga som grund for vara ultalanden

'Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller farlust. Vid férslag till utdelning
innefatiar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, -
iomfattmng c:c;h rlsker stailer pa storleken av balagets egna ka_pltal_

uttalande am ansvarsfnhet ar att mhamta rews:onsbews fcir att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

| ndgot vasentligt avseende:

- fretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig tiil nagon
fodrsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot.
bolaget, eller

~— pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

"V’ért mél betréﬁ’iande rewsmnen av farslaget ti_l_l__d_l_spusitiﬁmer av

med: l‘l!‘ﬂllg grad av sakerhet bedema om fﬁrsiaget ar farenhgt med

-aktre«bolagslagen

en revision som utférs enhgt Q_(;}d rews.loﬁssed | Sven__ge alltld kummer
att upptacka atgarder eller fGrsummelser som kan féranieda

Linkdping den 19 mars 2023

KPMG AB

Daniel Onell

Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagets mgamsatlon och férvaliningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets
arganisation dr utformad sa ait bekformgen medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

-S;c;m en -d-_el' av en revision :e.n!_.;g.t god rwgsto:ﬁ_ss:eq i :S;ve.r{ge .a'n-v--ander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
'mstalimng under haia rewsmnen Granskningen av fd}waitnmgen cch

;gransknmgsatgarder sc}m utfc:ars basera& pa VAT prafessionella
fbedommng med utgangspunkt i risk och vasentiighet. Det innebir att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
;éjvertrédefser skulie ha saﬂrskifd betydelse 'fdr ba’i’age’ts s’ituaﬁon Vi

fatgérder GGh andra forhallanden sem ar relevanta fdr vart uttalande

om ansvarsfrihet. Som underlag for vart ultalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi

granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Revisionsberittelse Victorishem Bredbykvarn AB, org. nr 5566963-8082, 2022




