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Rékenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Eskilstuna Bostad AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i drsredovisningen har faststéllts pa arsstamma 22 mars 2024, Arsstdmman beslutade att

godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Eskilstuna 22 mars 2024
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB 2 (23)
Org.nr 556065-7438

Styrelsen for Victoriahem Eskilstuna Bostad AB far hdrmed avge arsredovisning f6r rékenskapsaret
2023-01~01.~2023-12-31.

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

Forvaltningsberdttelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Eskilstuna som omfattar 1 799 bostadslagenheter till en yta av 122 306 kvm
samt lokaler om 11 373 kvm, totalt 133 679 kvm. Bolaget har sitt sate i Eskilstuna.

B-D.l-ag-et ar he;lag;t datt@rbnl:a:g; till Victoriahem Turbinen och Zenith VI AB, {(org.nr. 559081-4405) med sdte i
Stockholm.,

Visentliga hdndelser under rikenskapséret
Inga vasentliga handelser har intréffat under rakenskapsaret,

I‘nvesteringar
heirenavermg av- Iagenheter, fasadrenovermg m:h om byggnation av en Iokal

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsattning att fortsdtta renovera samtliga fastigheter for att dstadkomma en jamn och stark
véardetiflvaxt, Pa tio ar raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet &r i modernt skick.,

B-ol-agets resu l_tat- o-r:.h stal.lnmg__kan k.a mma al‘tt:fiﬁzr%é ndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahemkoncernen savél
operationella som finansiella risker.

Operationella risker
Victoriahems resultat paverkas av intakterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sdsom fastigheternas

uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgéasternas betalningsformaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer fordndras, oavsett skal, paverkas fastighetsbolagets resultat och finansiella
stallning genom forandrad vakansgrad. Uthymmgsgrad och hyresnivaer styrs till stor del ay den allmanna och den
Iokala kamunkturutveckhngen Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhéaliskostnader. Driftkostnader utgdrs
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktdr, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader ar
hanférliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande

rénoveringshehov ach 6kade priser for sddana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt okade
underhaliskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets firiansiella stallning.

Finansiella risker

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 tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgdng till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och [6pande betalningar, For-att
minska f'nansnermgsnsken arbetar bolaget kontin uerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i
verksamheten. Konternens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.




P

P Y ——r— g, P R B T R ™ z e Nl ok - f—— - : - ¥ > . o S e e e R T e - ey mA g " o o
s b1 T . . il arcs Tag owhk o BLF DI BF il Smarar Al L e (e L A o TR e Crer Tparam e e Ph i Akl 8 i) T - ek " — Sty g T e =
: : oL : r ; : = = =] =

W AT TR | SIS L L | S S e e R
R T LT TR R T e Y = om T

T e e e e iy

riat bl S

rl-_
e b W kA btk ket T gedr fmet gy 0" pamLY E s rmmd TR 2 al

Victoriahem Eskilstuna Bostad AB 3.123)
Org.nr 556065-7438

Skatter och dndrad lagstiftning

Enstor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt, Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka forutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem forfogar 6ver
ett skatterndssigt underskottsavdrag. En foréndring av skattelagstiftning eller praxis innebér exempelvis foréndrade
méjligheter till skatteméassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets
framtida skattesituation férindras och darigenom paverka resultatet. D& koricernen har en stor andel bostader i
portfoljen dr moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill for bostader.

Miljopaverkan
Victoriahem driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljGarbete. Under 2023 fortsatte bolaget pa inslagen
linje genom att utfora atgérder ur miljchandlingsplanen.

Flerarséversikt (Tkr) 2023 - 2021 2920 2019
Nettoomséttning 161787 170 283 159 627 236 529 234 517
Resultat efter finansiella poster 18 880 19 514 22292 10 651 24 997
Rorelsemarginal {%) 25l 16,4 8.3 6,2 16,8
Avkastning pd eget kap. (%) 4,3 4,5 5,6 3,0 7,2
Balansomslutning 1624250 1579852 1500331 1426456 1313236
Soliditet (%) 27,3 27,3 26,7 24,8 26,4

Medeltal anstallda 40 44 55 55 66

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

balanserad vinst 415 101 466
arets vinst 12 384 379

disponeras sa att
| ny rakning overiores 427 485 845
427 485 845

Foretagets resultat och stéllning i Gvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassafiodesanalys med noter.




Victorighem Eskilstiina Bostad AB
Org.nr 556065-7438

s Tkr

Rérelsens intakter il
S Nettoomséttning
Aktiverat arbete for egen rakning

<t Resultatrakning Not

2023-01-01
-2023-12-31

161 787
83

4 (23}

2022-01-01
-2022-12-31

170 283
0

Ovriga externa kostnader 5, 6
Personalkostnader 7
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgé ngar 3,9

Ovriga rorelsekostnader

180 510

-60 224
12395

-22 370

-42 372

-1.545

172 627

-62 124
-15416
~24.765

-37 521
-4 801

144 626

Rérelseresultat 10

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran Gvriga virdepapper och fordringar som ar
anldggningstillgangar

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 11

Rantekostnader och liknande resultatposter 12

41 605

24 038

28 001

9 566

Summa resultat fran finansiella poster

22 725

-8 487

‘Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

18 880

19514

Erhéllet koncernbidrag 18

Resultat fore skatt

Skattpddretsresultat 14

18 880

6495

38413

-8 387

“ ﬁii‘ets_ resuliat *

30 026
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Balansrdkning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende arbeten avseende materiella
anlaggningstillgdngar

Finansiella anléiggningstillgGngar
Andelar i koncernforetag

Not

15

16

17

2023-12-31

911923
1670

114 069

0

0

5 (23)

2022-12-31

927923
70

73 164
0

503 949
5

Omsatthingstillgangar

Kortfristigu fordringar

Hyres- och kundfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristi ga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

21

1505111

1963
1331
65 575
3292
2580

74 741

Summa émsfa'ttmngstilIgé-ng.a:r-

SUMMA TILLGANGAR

22

1 624 250

74 741

1579 852




ATy i1 R b

Bt i el g e ndh b v M

e banles s 1 MO 2 AT 48 o0

3T

L o] - -
fam ..{:..-. t. Lrgn cwmah T s -\.," Sl oup _.r LT TR g e gpad T LT

[
KT

"-ﬂ-'-"r""'l"'-—'—"lm"‘_-wqul- L Ll L]
-1 Emom. o oam- o = drrhewn s’ . " mEn

Victoriahem Eskilstuna Bostad AB

Org.nr 556065-7438

Balansraknin g
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond
_Uppskrivningsfond

Not

23

24

2023-12-31

4000
800

10857

6(23)

2022-12-31

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

415 101
12 384

384 927
30 026

L e : .
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_Summa fritt eget kapital

414954

'k 7 3 '?‘l;ﬁﬂ;?:ﬂ';'-':-‘-‘lﬂm-r-l‘
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Summa eget kapital

Avsittningar
_Uppskjutna skatteskulder

18, 19

443 142

91 878

430758

85383

Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Skulder till koncernforetag

22
26

2 463

2463
978637

D L . L L e APt e ek :.-'_ Fa e bl [Pl ISP P e wmigi ..-q._.,.,,".-"_r._ .:—'-‘-.:‘:-: Loyl

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Leverantorsskulder

skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

_Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

22
26

28
29

981 100

()
14 893

69 884

3111

20241

981 100

2 810
29941
25012

2 254
2595

L] = Talm -I-.e."\-n'"-qr FEE Tyl ww ot forerd afeda’ts iy b mtare e :,..

Stimma k:ﬂl‘tfﬁjsiti ga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

108 130

1624 250

82612

1579 852
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie- U-ppskri-u-
kapital  ningsfond

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Disposition enligt beslut pa stamma

Balanseras i ny rékning

Foréndring uppskrivningsfond -148
Arets resultat *

4 000 11 152

Resery-
fond

800

Balanserat

resultat

384 780

-46 361

46 361
148

7(23)

Summa eget

kapital
400732

-46 361

" Utgdende eget kapital 2022-12-31 4000 11004

800

414954

o : i T « . . L “ 5 -t * i i -t
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Ingaende eget kapital 2023-01-01
Disposition enligt beslut pa stamma
Balanseras | ny rdkning

Forandring uppskrivaingsfond -148

Arets resultat *

4000 11 004

800

414 954

30 026

<30 026
148

12 384

430 758
30 026
~30026
0

12 384

_Utgdende eget kapital2023-12-31 4000 10857

443142
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Orgnr 556065-7438

Kassaflédesanalys
Tkr

Den lﬁ-p ande verksamheten

Rorelseresultat

Erhalien rénta

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
:Bet--ald -skatt-

Not:

30
14, 19, 26

2023-01-01

-2023-12-31

471 605

24.038
-46 758
32 465

873

8 {23}

2022-01-01
-2022-12-31

28 001
9 566
-18 053
42 322
4165
18 899

' Kassaflcde fran den lnpande uerksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rérelsekapitalet
Férandring av kundfordringar

FOrandring av kortfristiga fordringar
“§randring av leverantorsskulder

| _Faranc ring av <ortfr|st1ga skulder

52 223

84 904

-1.418
500 368
15914
8271

Kassaflode fran den Impande verksamheten efter

fGrandringen av rirelsekapital

Investeringsverksamheten
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar

Investeringar i materiella anlégeningstillgéangar

Awttriﬂg Evﬁnaﬁsiella t-i'l !géngar

9, 15

17 908
76 877

591 497

120826
168
503949

Kassaﬂﬂde fran mvestermgsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av lan

 -58 969

-624 607

33 110

Kassaflode fran fina ns:ermgsuerksamheten

-2 810

33110

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan _

Likvida medel vid arets slut
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB G (23)

Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning _ D
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Balansamsluthing
Foretagets samlade tillgangar.

Resultat efter finansiella poster | | | | |
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Rérelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Avkastning p4 eget kap. (%)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag fér uppskjuten skatt).

Soliditet (%)

balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningsigen och RFR 2 Redovisning for juridiska

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

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

intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt, Féretagets intakter utgdr i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintikier

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskotisbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter, Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte skerpa samma satt.

Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillimpning av effektivrintemetoden.

Rintekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Ersdttningar till anstallda

ersattningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad
anstalining {pensioner). Redovisning sker i takt med intjdnandet.
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB 10 (23)
Org.nr 556065-7438

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

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna
belonpet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighe_t_.med balansrakningsmetoden for temporira skilinader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsimassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

-m_:_h sk-_attemasszl _g_.a -av-szk-;rwnl._ngar _p a fﬂ m-al-t_n.l-n,gaf astlgh-e.,tﬁr -

Uppskjutna skattefordringar _ _
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida dverskott kommer
att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutha skattefordringar avser skattemassiga underskott.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella

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

L‘é h-ekf:)stn ader

som en kosin.a,d | den. p.e.r_l.od d..e.. u.pp.kamm_er.

Forvaltningsfastigheter _
Forvaltningsfastigheter bestér av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den niva som gallde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgiiter redovisas som kostnad i den period de
'uppkomm"er-. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till a'nSk'affrii'ngs'Vérde med avdrag for

ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och I6pande underhéll kostnadsfors | den period de uppkommer. Vinst eller férlust av
fastighetsforsaljiningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt till kdparen vid

ett tidigare tillfalle.

Avskrivning beriiknas enligt féljande: Antal Gr

Byggnad 100:ar
Markanldggning 20 &r
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Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier 4r fysiska tillgdngar som anvands i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Maskiner och inventarier vdrderas till sina respektive anskaffningsvirden och
skrlvs av llnjart und er sin uppskattade nyttjandepenod Nar maskmer ech mventariEr r'e"d-ou‘isas ta's' 'hé'nsyh- ti I'E'

ar fa.rd.lg.,a-tt tas i br..uk,_

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrékningen nar den avytiras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller-att den séljs, Vinst och férlust

berdknas som skillnaden mellan forséljningspriset-och tillgangens redovisade varde.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 3.10 &r

Skulder
Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp Laneskulder redovisas till anskaffnmgsvarde netto efter
transaktionskostnader. Skulder som berdknas mflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som

angfristiga.

Leas‘i’ng

Finansiella instrument - redovisning och vardering
_B'n'laget har v.-:ia“lit att:iht‘e 'til’lé*mpa I'F“RS 9 avseende re’dw’isn’iﬁg o'c'h vérde-riﬁg av finansiel |3 *i'n'strum-en't-_._ Istallet

ba_la_nsrakn_mg;en _m_kluderar .b!.ajnd annat. .tlllgangama h.yresf@rdrln_gar | fmdrmgar pa ko.ncemfg.re.tag, ovriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernféretag,
Gvriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

k.red[tre;s.emerln-gar.. Det gors Iﬂp_ande be_dom_n_i_ng_ av kreditresewermgar base_rat_p_a hlsmnk _samt .n_u-_var_a_nde G_C_h
framatblickande faktorer.

For likvida medel bedoms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framathlickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och deforvantade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for
framétb!ickandefaktorer och med héns‘yn tagen 'ti‘i'l ﬁv*é'rd"et' fi'r'séke‘rheter Fo'r'd‘ri'ng'a'r u't“a'n“ sék*ferhet i fastighe't‘er

En finansiell tillgang ach en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligeger en legal ratt 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 @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldaggningstillgdngar, Gvriga som
mmsattmngstlllgangar Fordrmgar Upptas till det belopp som efter mdlwduell pmvmng beraknas bll betalt

...........

'n.dwrduellt be_d.am.d.a asa_kra hyresfo_rdn.ngar.
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Victoria h-e m Es kii'lstzuﬁn.a Bostad AB 12 (23)

Likvida medel
| likvida medel ingar, i savil balansrakning som i rapporten over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet &r del av koncernbankkonto, varfér det istéllet

redovisas som mellanhavande hos koncernforetag.

Koncernbidrag _ )
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Vésentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Va-sentlzga_wd uppr;attande:t av -.bo._la-ge_ts f. na_n-si_ella_ rapporter._

Verldigt vdrde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddomningar har darmed

g;orts avseende bland annat kalkylranta och dlrektavkastnmgskram wlka ar baserade pa varderamas

e_r-fazre_n_h;;et;e_r- a;v- Ja; m-fo.r;bar_a__fastl_g;h;et;e_r;-.__ Framta-d-a 1;nu.e-st.ert.;ng.ar -har be;dom;ts utﬁran ;d..et fakt |-s.k.a behwmm
foreligger, For vidare information kring varderingsférfarandet vanligen se not 8 Forvaltningsfastigheter.
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oo Not 3 Finansiell riskhantering

T -'l'-11.-|-n!|-:.+'--r‘1_-._:.-.- P FE T l,-,;'p!.;-..-\- [ T P T R T i

Syftet med den finansielta riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till f8ljd av

holagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget &r exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det Overgripande malet fér riskhanteringen i koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende

tisker, dr centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk

refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16 p-ﬁ;ﬂ;dﬁ betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet | verksamheten.

Loptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till lan framgar av.not 27. Den rdntan som bolaget belastas av utgar
fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor ar 1,15%.
Loptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas dérfér primért av Stibor och kan férdndras 6ver tid, De
koncerninterna lanen har en forfallotid som 6verstiger fem &r men beddms férlangas med regelbunden basis.

Réinterisk

Risken avser att marknadsrintan forandras pa ett ofordelaktigt sétt och féranleder hogre kostnader for 1an.

Bolaget har finansierats med koncerninterna Ian som ioper med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet ar kinsligt for fluktuationer av ranteintikter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av ranteféréndringar. En 6kad rénta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om
4 746 874 kr, pa samma satt hade en minskad ranta i motsvarande man givit ett 6kat resultat i samma omfattning.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet &r utsatt for forlustiisker. Det egna kapitalet ska vara tilirdckligt stort fér att fungera som en
buffert mot dessa férlustrisker. -

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter
Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal, Dessa bestar framst av
bostadshyresavtal, som normalt [éper med en uppségningstid om tre manader.

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

lnom 3 manader 35025 39 485

3 manader - 1 ar 0 88

Framtida hwz'e-siiﬁ'befa;[n:i.nga'r' ' 40 118 44 733
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Not 5 Erséttning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning och
dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Arets arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695-0738) och féregaende ars arvode till
revisorer har betalats av Victoriahem Fastigheter AB (org nr 556498-9449), men har belastat bolagets resultat som

Not 6 Operationella leasingavtal |

Arets leasingkostnader avsee nde le asingavtal, uppgar till 393 Tkr (298 Tkr).
Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfalter till betalning enligt féljande:

2023-01-01

-2023-12-31

458

-2022-12-31

413
591

Medelantalet anstélida
Kvinnor
MAn

677

32

1005

2022-01-01

16
28
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Summa medelantalet anstilida

Loner och andra ersdttningar
Anstdllda

40

13763

44
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Sociala avgifter
Pensionskostnader fér anstéllda
Sociala avgifter enligt [ag och avtal

13 763

1732
4 8220

15831

2 285
4 856

R e s o T T .
T4 == - =ur Tar T ER- -

6 552

7 141
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Totala 10ner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen
Andel man i styrelsen

20 315

0%

100 %

22 972

6%
100 %
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 8 Férvaltningsfastigheter

Fo-rsal Jmngar/ utra-n-germg;ar
- Omklassificeringar

2023-01-01

-2023-12-31

1211 877
-& 439
32 709

15 (23)

2022-01-01
-2022-12-31

1140044
-9 741
81574

Utgdende ackumulerade anskaffnmgsvarden

'mgaende avskrwmngar

 Arets avskrwmngar

1236 146

«283 954
1794

=42 064

1211877

251620
4940

Utgaende ackumulerade avskriunmgar

-324 224

- e
wFalel o M e RS E T BRT (-

Uig ende redovisat viirde

Upplysning om verkiigt virde pa f&iwaltningsfasﬁgheter

911923

927923
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Det verkli iga vardet pa forvaltmngsfastlgheterna uppgar till 2 999 146 Tkr (3 307 669 Tkr). Vid Vardebedamnmgen
tillampas en diskonterad kassafiddesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utfors | enlighet med kraven i 1AS 40 |
kombination med IFRS 13. Kassaflddesanzalysen utgarifran prognostiserade intakter och kostnader dver en
tioarsperiod déar intakterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet ay tioarsperioden beddms ett fastighetsvdrde {terminalvadrdet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvirde. Fastigheternas marknadsvirde
bedéms separat ut‘ifrén f'ast’igheten OCh or‘te'nsﬁ specifika 'fér‘utséttﬂinga,_r-, Savills Sverige har utfort en extern

Bedémt dziire,kztavl<.a_stn;ingrs:krav uppgick per balansdagen till 3,95 % (3,37 %).
Det bokforda virdet av mark uppgar till 42 822 Tkr {47 928 Tkr), tillgdngen ingér i posten forvaltningsfastigheter.

Not 9 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvérden
InkGp
Forsaljmngar/’utrangermgar

2023-01-01

-2023-12-31

6 051

1915

4711

2022-01-01
2022-12-31

6051
0
0

Utgdende ackumulerade anskaffmngsvarden

Ing&ende avskrivningar
Omklassificeringar
Arets avskrivningar

3254

-5 981
4704
_-308

6051
-5 734

| Utgaende ackumulerade auskrwmngar

-1 584

-5 981

ol ---.'l'i"lll'\l!":\l'ﬂ-w l-,l-\;.riql-pmu.-?-l +h; s Ll o Fu 2 s T ;
yamm et B Tl hw I-..'ni' PR T -.~.~I-,-‘.'E".’.'_.n- Lombp, f:.-h.-._-... e B Y e e h- ....":— "‘l\:"".'!u. l'i.ﬂ- 3 .‘I:i:‘.[- -.l'--?‘-"'| ..i."-FH :..:;- .‘3:..'.*"?:{:.;": ""_..- \ rl - _:-tu_“:.r\- P-:‘J‘

' U‘tg_éte-nd:é: redovisat virde

1 676 '

70
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Not 10 Inkép och férséljning mellan koncernféretag

Andel av drets totala forsiljningar som skett till andra foretag i

koncernen
Andel av &rets totala inkdp som skett fran andra foretag §
koncerhen

Not 11 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter, inkassobolag
Ranteintakter, koncernféretag
Ranteintakter, dvrigt

2023-01-01
-2023-12-31
6,00 %

10,72 %

2023-01-01
-2023-12-31

120
23 909

16 (23)

2022-01-01
-2022-12-31
8,37%

9;96 %

2022-01-01
-2022-12-31

95
9470
y)

Summa dvriga ranteintikter och liknande resultatposter

Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, dvrigt

24 038

2023-01-01

46 755
LY

9 5606

2022-01-01
-2022-12-31

18 050
2

Summa rintekostnader och liknande resultatposter

Not 13 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag

46 758

2023-01-01
-2023-12-31

18 053

2022-01-0%

18 899

18 899
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB 17 (23)
Org.nr 556065-7438

Not 14 Skatt pa arets resultat
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Redovisad skatt i resultatrdkning

Skatt hanforlig till tidigare ar 0 356
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -5997 1075
Fordndring uppskjuten skatt fastigheter o o 501 _-7668
Summa redovisad skatt 6495 o .8 387

Avstémning av effektiv skattesats
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31. -2022-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 18 880 38 413

Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -3 889 20,60 -7 913
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 41 +_ -85
Koncernutjamning ranta -2 567 ' -757
Ej skattepliktiga intdkter 2 0
Skatt hanforlig till tidigarear o o 0 | 368

e red@msadskatt : B SRS -34140 ..6 295 : -21J83 —

Not 15 Pagdende nyanlédggningar

2023-12-31 2022-12-31

Ing&ende anskaffningsvérden 73 164 33913
inkép 74 962 120 826
Forsaljningar/utrangeringar -1 349 0
_Omklassificeringar B L 32709 -81 574
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 114 069 73 164

[
' | o g 5 T —

Utgdende redovisat vérde 114 069 73 164

Not 16 Andelar i dotterbolag
2023-12-31 2022-12-31.

Ingdende anskaffningsvérden 0 209
-209

o

Forsdliningar/utrangeringar e _ - _
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0

| ngfée-ﬁ*lde nedskrivningar 0 4]
Forsaljningar/utrangeringar o 4
Utzdende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgaende redovisat virde S - ' 0 o 0
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB 18 (23)
Org.nr 556065-7438

Not 17 Fordringar hos koncernfOretag
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 503 949 §
_Omklassificeringar | . N | o | 0 503949
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 503 949 503 949

Utghenderedovisatvarde  sossas 503049

Not 18 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skiflnader
2023-12-31

Tempordra skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldggningstillgangar 0 -115 298 -115 298

_Aktiverade underskottsavdrag 23420 o 23420
Summa 23 420 -115298 -91 878

2022-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld '

Avskrivning av anldggningstillgéngar 0 -115788 =145 799
Aktiverade underskottsavdrag 30417 ] 0 304147

Summa - 30 417 -115 799 -85 383

Uppskjutna skattefordringar redovisas {or skattemassiga underskotts avdrag i den utstrickning som det &r sannolikt
att de kan tillgodogoéras genom framtida beskattningsbara vinster,
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 19 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid aretsingang

Skattekostnad/int@kt redovisade i resultatrakningen

2023-12-31

-85 383

6495

19{23)

2022-12-31

-76 640

~ Forséljningar/utrangeringar

Belopp vid &rets utgang

Not 20 Andra langfristiga virdepappersinnehav

ngaende anskaffningsvarden

2023-12-31

2022-12-31

]

Utgaende ackumulerade ._a'inska--ffn:i_ngsﬁﬁ rden

Utgdende redovisat virde

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda forsakringspremier
Forutbetalda tomtratisavgalder
Forutbetalda hyreskostnader
-C"mrri’ga upplupnaintdkter

Ovriga férutbetalda kostnader
Forutbetalda hyreskostnader

2023-12-31

1151
613
iz
107

2022-12-31

974
589
161
373
482

0

Summa

2 580
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB

Org.nr 556065-7438

Not 22 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres-och kundfordringar
Fordringar hos koncernioretag
Ovriga kortfristiga fordringar

_Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31

20(23)

2022-12-31

1963
65575
32892
2580

Summa finansiella tiljlg-é--n-ga-r

Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Uppskovshelopp

Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2 463
978 637

]
14 893
69 884

3111

20241

73 410

2 463
978 637

2 810
29 941
25 012

2 254
22 595

Summa finansiella skulder

1089 230

1063 712

. . A A . . . . .
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For samtliga finansiella tillgangar och skulder, motsvaras det redovisade vardet dess verkliga védrde eftersom:

rantan &r i paritet med aktuella marknadsrantor, eller
fordran eller skulden ar kortfristig.

Redavisade varden utgdren rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sérskild upplysning om verkligt
varde lamnas: Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten,
vanligen se dven sektionen for ranterisk i not 3 Finansiell riskhantering.

Kundfordringar och leverantdrsskulder har samtliga korta I6ptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med 1FRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga
finansiella skulder som Gvriga finansiella skulder.

Not 23 Antal aktier
aktier virde
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 24 Uppskrivningsfond

2023-12-31

Belopp vid arets ingang 11 004

Overfrt till fritt eget kapital pga avskrivningar -148

21(23}

2022-12-31

11152
-148

Belopp vid arets utgang 10 857

Not 25 Forslag till vinstdisposition

2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stende vinstmedel:

halanserad vinst 415 101

arets vinst. ) | | o 12384

11004

427 486
disponeras sa att
i ny rakning Overfores 427 486

Not 26 Uppskovshelopp

Forfallotider enligt foljande

lnom 1 ar (8]
‘Senare 4n 5 ar e 2463

2022-12-31

2810

2 463

Not 27 Langfristiga skulder

Forfaller senare 8n fem 3r efter balansdagen

5273

Uppskovsbelopp et avser vilande stAmpelskatt for fastigheterna Friheten 11, Fakiren 7 och Favoren 1

2022-12-31

978637

Not 28 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31

Ovriga skatter 1132
Depositioner 402
Ovriga kortfristiga skulder B R _ 1577

978 637

978 637

2022-12-31

343
330
1581

Summa. 3111

2 254
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Victorighem Eskilstuna Bostad AB. 22 {23)
Org.nr 556065-7438

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintéakter 11216 11 065
Upplupna Kostnader fastigheter 6 544 8376
DRt - 2482 3153

Summa | 20 241 22 595

Not 30 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Av- och

nedskrivningar

__ Vinstvsc ft‘ﬁ-r.s_"aﬂlj’ni:ng av a__rja__l_;ﬁgﬁgn_i-r}gs;ti;llzgjé:n_gar  o

LRSI T N

42 372

<8907

2022-12-31

37521
4801 .
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Not 31 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser har intriffat efter rékenskapsarets utgang.

32 465
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 32 Koncernférhallanden

23 (23)

Stockholm, Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med séte i Bochum,
féretaget ingar i.

Eskilstuna 19 mars 2024

Per Ekelund
Ordférande

Peter- Ullmark

Var revisionsberdttelse har ldamnats 20 mars 2024

Ohrlings PricewaterhauseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor

yskland &r moderfdretag i den minsta koncern som
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Revisionsberattelse

Tlll bolagsstamman lVlctmiahem Eskilstuna Bostad AB, org.nr 556065-7438

el ¢ ﬂ-.-t ek T S (ot Pt T SR VAR ol o - Rt b N St e B purn-:: Lo b | R R R T T *""z’*"*&f.?.'.:."...ﬂ-'ﬁ.. S M T S L o S T e Y R S e g PO A TR B A, S e e e 2 L g e e e 6 B D L LR LR

Raarpport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Victariahem Eskilstuna Bostad AB f6r ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasenthga avseenden rattmsande blld av V:cmr-l-ahem Esklistuna Bostad Als fman&ella stallnmg per den 31

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststélier resultatrakningen och balansrékningen foér Victoriahem
Eskilstuna Bostad AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Victoriahem Eskilstuna Bostad AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav,

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 har utférts aven annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 19 mars 2023 med omaodifierade uttalanden | Rapport om arsredovishingen.

Styrelsens ansvar

uppréﬁtta en arsredwlsmng som mte lnnehaller nagra vasentlaga felakttgheter vare sng dessa bemr pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhéilanden som kan paverka férmagan ait fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten efler inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare s:g dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhst &r en hg grad av séikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en
vésenthg falaktighet om en sadan finns. Felaktighster kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan firvéntas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i -arsredovisningen.

webbplats WWW, revlsersmspektmnen sefrewsomsansvar Derma beskrwnmg ar en del av r&wsmnsherattelsen;

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

Uttalanden

Utdvervar revision av arsredevlsmngen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem
Eskilstuna Bostad AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust.

_s_tyr_el_sens_ Ie_d.améater ansvarsfn_he;t for rakeﬂskapséret
Grund for uttalanden

Vi har utf@rt revnsmnen enligt god rewsmnssed | Sverrge Vart ansvar enllgt denna besknvs narmare | avsnittet

Svenge. o;c,h har .| _bwgt full_gj_ort var_t _yrkeset_ls_ka ansvar enll_gt dessa k_rav_

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f0r forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst gller forlust. Vid
farslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart omfattnmg och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att lillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets skonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satl.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner-av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om fé').rsl'agetfé-r fé re:n’l'igt med aktiebolagslagen.

ersattnlngsskyldlghet m@t bolaget eller att ett fbrslag tzH dzspasﬁmner av bilagets vmst eller fmlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.selrevisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Malmé den 20 mars 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
X,

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

2av?2




