Arsredovisning

for

Victoriahem Rosengard AB

556646-5141

Rakenskapsaret

2023

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Rosengard AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstimma den 22 mars 2024. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens

forslag till resultatdisposition.

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

Malmo den 22 mars 2024

Eddie Juhlin
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Victoriahem Rosengard AB 1 {19)
Org.nr 556646-5141

Styrelsen for Victoriahem Rosengard AB avger foljande arsredovisning fér rakenskapsaret 2023,

Arsredovisningen dr uppréattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals
kronor {Tkr}). Uppgifter inom parentes avser fGregaende ar.

Forvalthingsberattelse

Allmint om verksamheten
Victoriahem Rosengard AB dger och forvaltar atta fastigheter i stadsdelen Rosengard, Malmd kommun

(Kronodirektdren 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9 samt Tullmastaren 2).

Bolaget ar dotterbolag till Victoriahem Holding Rosengard AB, org nr 556909-4484, med sate i Malmd som i sin tur
ar dotterbolag till Victoriahem AB, org nr 556695-0738, med sdate i Malmo.

FOoretaget har sitt sdate i Malm®.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intraffat under rédkenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigehter uppgick under aret till 15,1 Mkr (28,7 Mkr). De storsta investeringarna avser

totairenovering l[agenheter.

FOorvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsatining att fortsdtta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark
vardetillvdaxt, Pa tio ar raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och osakerhetsfakiorer

Bolagets resultat och stallning kan komma att fGérandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osakerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem saval operationella som

finansiella risker.

Finansiella risker:

Det Gvergripande madlet 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 tiligang til}, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgdng till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Operationelia risker:

Victoriahem Rosengaard ABs resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer som
fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgdsternas
betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandrask, oavsett skal, paverkas bolagets resultat samt
finansiella stélining genom férdndras vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den alimé&nna
och den lokala konjunktursutvecklingen. Forandringen av dessa faktorer kan leda till okande vakansgrad med risk

for att hyresnivan sjunker.
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2 (19)

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhaliskostnader.

Driftkostnaderna utgdors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhalining,
vatten och varme, Flera av dessa varor och tjanster kan kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset.

Underhailskostnader dr hanforliga til
Oforutsetta och omfatiande renover

atgdrder som syftar till att iangsiktigt bibehalla fastigheternas standard.

ingsbehov samt 6kade priser for sadana renoveringar skulle kunna leda till

vasentligt 6kade underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finnsiella stadllning och

resultat.

Skatter och dndrad lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbo
statliga och kommunala palagor, kan

lag ar fastighetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga
paverka forutsdttningarna for bolagets verksamhet. En férandring av

skattelagsstiftningen eller praxis innebdrande exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar
eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfdéra att bolagets framtida skattesituation fGrdndras och darigenom
paverka resultatet. D& koncernen har en stor andel av bostdder i portfdljen dr moms ocksa en betydande

kostnadspost da den inte ar avdragsgill for bostader.

Flerarsoversikt (tkr)
Nettoomsattning
Balansomsiutning

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kap (%)
Soliditet (%)

Forslag till vinstdisposition

2023 2022 2021 2020

107 926 100 898 98 350 95 693
1 068 866 1068 579 920 806 864 716
3 567 15 503 102716 22 969

2 < 40 13

15 17 20 15

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor);

balanserad vinst
arets forfust

disponeras sa att
till aktieagare utdelas
i ny rakning overfores

cassaflédesanalys med noter.

144 329 926
-22 078 845
122 251 081

90 000 000
32 251081
122 251 081

-Oretagets resultat och stéllning i Ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
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Resultatrikning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr 1 -2023-12-31 -2022-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 4 107 926 100 898
Aktiverat arbete for egen rdkning 310 322
Ovriga rorelseintéakter 3 599 355
111 835 101 575
Rorelsens kostnader 6
Drift- och underhallskostnader -35 070 -29 020
Ovriga externa kostnader 5 -14 342 -9 059
Personalkostnader 7 -10 855 -12 548
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 15, 16, 17 -26 199 -26 440
Ovriga rorelsekostnader =719 -1 131
-87 185 -78 198
Rorelseresultat 8 24 650 23 377
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 9 18 883 g 210
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -39 966 -17 084
-21 083 -7 874
Resultat efter finansiella poster 3 567 15 503
Bokslutsdispositioner 11
Koncernbidrag 3 - -26 769 -25 873
Resultat fore skatt -23 202 -10 370
Arets skattekostnad 12 1123 1 068
Arets resultat -22 079 -9 302
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Balansrékning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr 1

TILLGANGAR 13

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

-Orvaltningsfastigheter 15, 16 583 059 594 977

nventarier, verktyg och installationer 17 47 78

Pagaende nyanldggningar och forskotit avseende materiella

~anldggningstillgangar 18 15 454 15 317

598 560} 610372

Finansiella anléiggningstillgangar

_Fordringar hos koncernfOretag 19 300 000 300 000

300 000 300 000

Summa anldggningstillgangar 898 560 910 372

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 14

Hyres- och kundfordringar - 1 050 501

Fordringar hos koncernforetag 165 174 153 935

Aktuella skattefordringar 192 596

Ovriga kortfristiga fordringar - 27 2 502 2024

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1388 1151
170 306 158 207

Summa omséattningstillgangar 170 306 158 207

SUMMA TILLGANGAR 1 068 866 1068 579
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ﬁ Balansrékning Not 2023-12-31 2022-12-31
] [""H,.. Tkr 1
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i EGET KAPITAL OCH SKULDER

&

EoG ;

Lo Eget kapital 21, 22

’ Bundet eget kapital

: Aktiekapital 28 779 28 779
Reservfond 5 756 5 756
: 34 535 34 535
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forfust 144 330 153 632
* Arets resultat -22 079 -9302
| 122 251 144 330
| Summa eget kapital 156 786 178 865
a Avsattningar

_Uppskjuten skatteskuld 23 51323 52 446
ﬁj Summa avsattningar 51 323 52 446
: 14, 24,

: Langfristiga skulder 25, 26

L Langfristiga skulder till kreditinstitut L _ 788 907 791 806
Summa langfristiga skulder 788 907 791 806
E

|

f Kortfristiga skulder 14, 25

ﬁ Leverantorsskulder 7 111 6 920
: Skulder till koncernféretag 52 052 25977
‘ Ovriga kortfristiga skulder 1126 784
f Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 28 11 561 11781
§ Summa kortfristiga skulder 71 850 45 462
j SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 068 866 1068 579
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Victoriahem Rosengard AB

Org.nr 556646-5141 6 (19)
Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr
Aktie- Bundna  Balanserat Arets Summa
kapital reserver resultat resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 28 779 5 756 95 606 58 026 188 167
Disposition enligt beslut av
arsstamman 58 026 -58 026 0
Arets resultat -9 302 -9 302
Utgaende eget kapital 2022-12-31 28 779 5756 153 632 -9 302 178 865
Disposition enligt heslut av
arsstamman -9 302 9 302 0
Arets resultat -22 079 -22 079
Utgaende eget kapital 2023-12-31 28 779 5756 144 330 -22 075 156 786
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Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
Thr 1 -2023-12-31 -2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 24 650 23.377
Erlagd rdnta -39 770 -16 888
-rhallen rénta 15 788 5649
Resultat fran dvriga finansiella poster 2 899 3365
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 29 24 018 24 207
Koncernbidrag -26 765 -25 873
Betald skatt 404 -281
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 1220 13 556
Kassaflode fran foréndring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar -549 -232
Fordandring av kortfristiga fordringar -11 954 -143 027
Férdndring av leverantorsskulder 191 -4 458
Forandring av kortfristiga skulder 26 196 27 076
Kassaflode fran den lopande verksamheten 15 104 -107 085
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar 18 -15 104 -31 817
Forsélining av materiella anldggningstillgangar 18 0 o X2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15 104 -31 804
Finansieringsverksamheten

_Upptagna lan 0 138889
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 138 889
Arets kassafléde 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 ¢,
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
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 BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett dotteritretag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

Intaktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den

omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kemmer att tillgodogéras bolaget och intékterna kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintaktier
Hyresintdkter fran forvaliningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodseras linjart dver

hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Ranteintakter
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Rantekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdnforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter |5ggs till det redovisade vardet for fastigheten om det dr sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfaliet redovisas fGrvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgitter {6r
reparationer och [6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Vinst eller forlust av
fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner overgatt till kdparen vid

ett tidigare tillfalle.

Avskrivning sker linjart dver den forvantade nyttjandeperioden med hdnsyn till vasentligt restvarde. Féljande
avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 1%,
Markanlaggningar 5%
nventarier, verktyg och installationer 20%

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrakningen nar bolaget

blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rdtten att
erhalla kassafldden fran instrumentet har [6pt ut eller 6verforts och bolaget har dverfért i stort sett alla risker och
formaner som &r forknippade med dganderdtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar

forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.




i

=k | o ' 2 ~ = =
T i e R o R N e i [ T

Victoriahem Rosengard AB 9 (19)
Org.nr 556646-5141

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationella, som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten dver kassafidden, kassa och banktiligodohavanden.

Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfor det istallet
redovisas som mellanhavande hos koncernforetag.

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

Altuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rdakenskapsar samt den del av tidigare riakenskapsars inkomstskatt

som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker

enligt balansrékningsmetoden, Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pad temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga vdrden 16r
tilledngar och skulder samt f6r dvriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av fordndringar |
gédllande skattesatser resultatfoérs i den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som

finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skattemadssiga tverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och heskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner

som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare ioptid

dn tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
R&relsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore boksiutsdispositioner och skatter.

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
balansomslutning.

Not 2 Vdsentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter:

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vdsentliga beddmningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa varderarnas
erfarenhetsmdssiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av
kassafiodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jdmforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som
foreligger. For vidare information kring varderingsférfarandet vanligen se not 15 Fdrvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
bolagets verksamhet, De primadra riskerna som bolaget ar exponerad fOr ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen dr 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 nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en okad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lopande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet | verksamheten.

_Optidsanalys:
Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till Ian framgar av not 24, Den rantan som baolaget belastas av utgar

fran stibor och finns beskriven under stycket rénterisk. Dér framgar att marginalen mot Stibor dr 1,15%.
Loptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darior primart av Stibor och kan forandras dver tid. De
koncerninterna ldnen har en férfallotid som Sverstiger fem ar men bedéms forldngas med regelbunden basis.

Ranterisk:
Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt och foranleder hogre kostnader for lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna {an som [8per med en rdnta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet dar kadnsligt for fiuktuationer av ranteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av ranteforandringar. En 6kad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 4 887
834 kr, pa samma satt hade en minskad rdnta i motsvarande man givit ett 6kat resultat i samma omfattning.
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Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter
Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av

bostadshyrasavtal, som normalt 16per med en uppsagningstid om tre manader.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2023 2022

Inom 3 manader 23 457 21 853
1-5 ar 2 464 2 989
25922 24 842

Not b Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Revisionsarvode debiteras endast koncernens moderbolag Victoriahem AB. Dotterbolagen tar del av kostnaden
genom sk management fee som faktureras fran moderbolaget.

Not 6 Operationella leasingavtal - bilar
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 151 tkr (89 tkr).
Operationella leasingkostnader avser kostnader {6r leasingbilar.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, torfaller till betalning enligt 16ljande:

2023 2022

Inom ett ar 267 42
Senare idn ett ar men inom fem ar 431 70
698 112
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Org.nr 556646-5141

.; E?'i Not 7 Anstdllda och personalkostnader
: e 2023 2022
' zl Medelantalet anstallda
F o Kvinnor 6 8
o Min __ _ 14 16
20 24
Loner och andra ersatiningar
Ovriga anstallda 6911 7 944
6911 7 944
Sociala kostnader
Pensionskostnader for dvriga anstallda 455 599
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2 556 2 801
3012 3400
Totala l6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 9923 11 345
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0 %
Andel man i styrelsen 100 % 100 %
Not 8 Inkop och forsaljning mellan koncernféretag
2023 2022
Andel av arets totala inkop som skett fran andra féretag
koncernen 10,03 % 12,50 %
Andel av arets totala f6rsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen 8,56 % 7,65 %
Not 9 Ovriga rinteintikter och liikknande resultatposter
2023 2022
Ranteintakter fran koncernforetag 15 741 5 600
Ovriga ranteintakter 3142 3610

18 883 9 210
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Not 10 Rdntekostnader och liknande resultatposter

13 (19)

2023 2022
Rantekostnad fastighetslan 39770 16 888
Ovriga finansiella kostnader o 196 196
39 966 17 084
Not 11 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Lamnade koncernbidrag 26 769 25 873
26 769 25 873
Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporadra skillnader 1123 1068
Totalt redovisad skatt 1123 1068
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -23 202 -10 370
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 4 780 20,60 2 136
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -76 ~153
Ej skattepliktiga intdkter 1 0
Koncernutjamning ranta -3 576 -847
Ovrigt -5 -69
Redovisad effektiv skatt 4,84 1123 10,30 1068

Not 13 Koncernforhallanden

Bolaget ar heligt dotterbolag till Victoriahem Holding Rosengard AB (org.nr 556909-4484) med sate i Malmaé.
Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sdte i Bochum, Tyskland ar moderforetag i den minsta koncern som féretaget

ingar i.
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Not 14 Finansiella instrument
2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar 1 050 501
Fordringar hos koncernforetag 165 174 153 935
Ovriga kortfristiga fordringar 2 502 2024
Forutbetalda kostnader och uppiupna intdkier 1 388 1151
170 114 157 611
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 788 907 /91806
788 907 791 806
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 7 111 6 920
Skulder till koncernforetag 52 052 25977
Ovriga kofrfristiga skulder 1126 784
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11559 11 781
71 848 45 462

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, motsvaras det redovisade vardet dess verkliga vdrde eftersom:

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

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt vdrde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt

varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, fér lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten,

vanligen se dven sektionen for ranterisk i not 3 Finansiell riskhantering.

finansiella skulder som Ovriga finansiella skulder.

Kundfordringar och leverantdrsskuider har samtliga korta l6ptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tiligangar som lane- och kundfordringar och samtliga
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

15 (19)

2023 2022
ingaende anskaffningsvarden 656 939 631 899
Arets investeringar 0 3 006
Forsdliningar/utrangeringar -1 578 -2 449
Omklassificeringar 14 967 24 483
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 670 329 656 939
Ingaende avskrivhingar -176 899 -153 213
Forsaljiningar/utrangeringar 859 1318
Arets avskrivningar 24 748 -25 004
Utgaende ackumulerade avskrivningar -200 787 -176 899
Ingaende nedskrivningar 0 0
Aterforda nedskrivningar 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat vérde 469 541 480 040

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgér till 1 385 506 Tkr (1 392 480 Tkr). Vid Vardebeddmningen
tilldmpas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, "DCF”} och utfors i enlighet med kraven i IAS 40 |

kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intdkter och kostnader 6ver en
tioarsperiod dér intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkien som ett nuvarde, Vid

slutet av tiodrsperioden beddéms ett fastighetsvérde (terminalvérdet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat

driftnetto som dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsdttningar. Savills Sverige har utfort en extern

vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon forflyttning

av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.
Beddmt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 4,85 % (4,10%).

Det bokférda vardet av mark uppgar till 36 060 Tkr {36 060 Tkr), tillgangen ingar i posten férvaliningsfastigheter
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Org.nr 556646-5141
Not 16 Fusionsovervarde

2023 2022
Ingaende anskaffningsvdrden 141 897 141 897
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 141 897 141 897
Ingaende avskrivningar -26 960 -25 541
Arets avskrivningar -1 419 -1 419
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 379 -26 960
Utgaende redovisat varde 113 518 114 937
Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

2023 2022
Ingaende anskaffningsvarden 779 684
Arets investeringar 0 95
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 779 779
Ingaende avskrivningar -701 -684
Arets avskrivningar -32 A7
Utgaende ackumulerade avskrivningar 733 -701
Utgaende redovisat varde 47 78
Not 18 Pagaende nyanldggningar

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 15317 11 098
Arets investeringar 15 104 28 716
Utrangering 0 -13
Ompklassificeringar -14 967 -24 483
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15 454 15 317
Utgaende redovisat varde 15 454 15 317
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i rncest 1T

o

: F; Not 19 Fordringar hos koncernforetag

. 2023-12-31 2022-12-31

o

.; ET‘ Ingdende anskaffningsvirden 300000 300 000

L 300 000 300 000

g

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

i 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyror 73 18
Forutbetalda forsakringspremier 660 573
Ovriga férutbetalda intikter & upplupna kostnader 654 561

1 388 1151

Not 21 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-

| Namn aktier vdrde

Aktiekapital 287 790 1 000

287 790

J Not 22 Disposition av vinst eller foriust

2023-12-31

{ Forslag till vinstdisposition

j Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

ﬂ balanserad vinst 144 330

i arets forlust 22 079

‘ 122 251

1 disponeras sa att

I till aktiedgare utdelas 90 000

f | ny rakning overfores 32 251

122 251

a Not 23 Uppskjuten skatteskuld

2023-12-31 2022-12-31

Belopp vid arets ingang 52 446 53 514
Arets avséttningar -1 123 -1 068
Belopp vid arets utgang 51323 52 446
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Uppskjuten skatteskuld avser tempordra skillnader mellan bokfort varde och skattemassigt varde pa fastigheter.
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Not 24 Langfristiga skulder

18 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller senare an ett ar men inom fem ar efter balansdagen 623 807 512 757
Forfaller senare an fem ar efter balansdagen - 165 100 279 049
788 907 791 806
Not 25 Skulder som avser flera poster
Foretagets bankldn om 788 907 tkr redovisas under féljande poster i balansrakningen.
2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 788 907 791 806
788 907 791 806
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
0 0
Not 26 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
_Fastighetsinteckningar 792 307 792 307
792 307 792 307
Not 27 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skatter 1 046 740
Ovriga skulder 80 45
1126 784
Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31.
Forutbetalda hyresintakter 6 795 6 948
Ovriga upplupna férvaltningskostnader 4 766 4 834
11 561 11 781
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Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 26 199 26 453
Periodisering lanekostnader -2 899 -3 365
Utrangeringar _ 1 7419 1131
24 018 24 220

Not 30 Védsentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser har intréaffat efter rikenskapsarets slut.,

Malmo den 19 mars 2024

-’E,L—i____,—__—_;\

Per Ekelund Eddie Juhlij ‘
Ordforande

Peter Ullmark

VVar revisionsberattelse har lamnats den 20 mars 2024
Ohrlings PricewaterfiouseCoopers AB

AN/

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstédmman i Victoriahem Rosengard AB, org.nr 556646-5141
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Victoriahem Rosengard AB for ar 2023,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen ach ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av Victoriahem Rosengard ABs finansiella stélining per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredovisningslagen.
Faorvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resuitatrékningen och balansrékningen for Victoriahem
Rasehgard AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligf international Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande {ill

Victoriahem Rosengard AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 har utférts av en annan revisor som l&mnat en
revisionsbheréattelse daterad 19 mars 2023 med omodifierade uitalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och atf den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och ait anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiski alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att l1amna en
.revisionsberéattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar {or revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

1av2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatthingar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Victoriahem
Rosengard AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget | férvaliningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrinet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare | avshittet
Revisorns ansvar, Vi dr aberoende i férhallande till Victoriahem Rosengard AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund {or vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner betréffande bolagets vinst eller forjust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdeiningen ar fGrsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsalideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets ocrganisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter, Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamat | nagot

vasentligt avseende:

« fdretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranieda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat sétt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av ftirélaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

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

forenligt med aktiebolagslagen.

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

Malmo den 20 mars 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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