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Victoriahem Linrepan AB 2 (21)
Org.nr 556706-3085

Styrelsen for Victoriahem Linrepan AB far hiarmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2022-01-01 —-2022-12-31.,

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Koncernforhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem Veningen AB {org.nr. 556764-6897) med sate i Stockholm.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intraffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 30,5 {48,78) Mkr. De storsta investeringarna avser
heirenovering av lagenheter och relining.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsdttning att fortsatta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark
vardetillvaxt. Pa tio ar raknar Victoriahem Fastigheter AB med att hela det befintliga bestandet ar | modernt skick.

Vasentliga risker och osakerheter | verksamheten

Bolagets resultat och stéllning kan komma att forandras, savéi positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen
savdl operationella som finansiella risker.

Operationella risker

Victoriahem Fastigheter AB:s resultat paverkas av intékterna, som i sin tur paverkas av ett fiertal faktorer sasom
fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheterna att ta ut marknadsmaéssiga hyror och hyresgésternas
betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer férandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och
finansiella stéllning genom fordandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allmédnna och den lokala konjunkturutvecklingen. Féréndringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad
med risk fér att hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader
utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhalining, vatten och varme. Flera
av dessa varor och tjadnster kan kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader ar
hanférliga till atgdrder som syftar till att |&nsiktligt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och 6kade priser for sddana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stalining.

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 tillgang till, mede! for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar, For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i

‘-Ner:ksamheten. Koncernens finansiella riskhantering dr centraliserad till koncernens finansfunktion.,
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Skatter och andrad lagstiftning

3 (21)

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom ovriga
statliga och kommunala palagor kan paverka forutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter
AB forfogar dver ett skattemassigt underskottsavdrag, En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebar
exempelvis fordndrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att bolagets framtida skattesituation forandras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en
stor andel bostéder i portfoljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill for bostéader.

Miljopaverkan

Victoriahem Fastigheter AB driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoéarbete. Under 2022 fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utféra atgdrder ur miljéhandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Rorelsemarginal (%)
Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomslutning

Soliditet (%)

Antal anstallda

Forslag till vinstdisposition

2022

95 641
21027
34,2
17,3
856 435
14,2

0

2021

93 387
18 597
28,6
18,5
840 115
12,6

0

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rakning overfores

2020
89 815
6 081
29,7

5,5

896 192
12,3

6

105 927 267
15 371301
121 298 568

121 298 568
121 298 568

2019
84 164
6313
26,2

57

891 528
12,3

6

Foretagets resultat och stallning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

rrﬁsaﬂﬁdesanalys med noter.

2018

80 388
-13 887
29,3
-16,3
923 128
9,2

7
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Thr -2022-12-31. -2021-12-31
Rorelsens intikter 4,5
Hyresintdkter 95 641 93 387
_Ovriga rorelseintakter 438 443
96 080 93 830
Rorelsens kostnader
Fastighetskosthader -31 544 -33 102
Ovriga externa kostnader 6 -9 753 -12 684
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -21 249 -19 545
Ovriga rorelsekostnader -634 -1 665
-63 180 -66 997
Rorelseresultat 7 32 900 26 833
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 10 1019
Riantekostnader och liknande resultatposter 9 -11 883 -8 254
Summa resultat fran finansiella poster -11 873 -7 236
Resultat efter finansiella poster 21027 19 597
Resultat fore skatt 21027 19 597
Skatt pa arets resultat 10 -5 656 -24 167
Arets resultat* 15 371 - 570

Nrets totalresultat éverensstammer med arets resultat
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BB'EII‘ISI'E kning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiflgangar
Forvaltningsfastigheter 11 754 413 764 246
Maskiner och inventarier 12 28 37
Pagaende arbeten avseende materiella
anlaggningstillgangar 13 75998 57 542
Summa anlaggningstillgangar 830 439 821825
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 564 289
Fordringar hos koncernforetag 23 338 16 501
Ovriga kortfristiga fordringar 940 296
~ Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1154 1204
25 996 18 290
Summa omsattningstillgangar 15 25 996 18 290
356 435 340 115

(NIMMA TILLGANGAR
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

_Aktiekapital 16 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital 17
Balanserad vinst eller forlust 105 927 110 497
Arets resultat 15 371 -4 570
Summa fritt eget kapital 121 299 105 927
Summa eget kapital 121 399 106 027
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 18, 18 83 666 78011
Summa avsattningar 83 666 78 011
Langfristiga skulder 15
Skulder till koncernforetag 20 632 270 625 000
Summa langfristiga skulder 632 270 625 000
Kortfristiga skulder 15
Leverantodrsskulder 7 469 6 854
Skulder till koncernforetag 922 14 810
Aktuella skatteskulder 103 35
Ovriga kortfristiga skulder 21 147 197
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 10 460 9181
Summa kortfristiga skulder 19 101 31077

856 435 840 115
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
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Aktie- Balanserat = Summa eget

kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 110 497 110 597
Disposition enligt beslut pa stamma -558 -558
Balanseras in ny rakning 558 558
Arets resultat * -4 570 -4 570
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 105 927 106 027
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 105 927 106 027
Disposition enligt beslut pa stamma 4570 4 570
Balanseras in ny rakning -4 570 -4 570

Arets resultat * 15 371 15 371
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 121 299 121 399

* Arets totalresultat Overensstammer

Wed arets resultat
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8,9, 23 21027 19 597

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 21 883 21210

Betald skatt 10, 18 68 3

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

fordandring av rorelsekapital 42 978 40 810

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar ~275 106

FOrandring av kortfristiga fordringar -7 431 75 442

Forandring av leverantorsskulder 615 1539

Forandring av kortfristiga skulder -12 659 5917

Kassaflode fran den l6pande verksamheten efter

fordandring av rorelsekapital 23 228 123 814

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 13 -30 498 -48 778

Kassaflode fran investeringsverksamheten -30 498 -8 778

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 7270 0

Amortering av lan 0 -82 018

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7270 -82 018

Arets kassafléde 0 -6 982

Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets borjan 0 6 982
ikvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

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 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats 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 ar ett dotterforetag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

Arsredovisningeh dr upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals
kronor (Tkr), Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

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

Intdaktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intakterna kan

faststdllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintéakter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over

hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

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

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

Inkomstskatter
/)viodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.
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Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna

beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemadssiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillimplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nar den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar
och skattemadssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer
att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nédr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgbrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas

som en kostnad i den period de uppkommer,

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

eller vardestegring elier en kombination av dessa,

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvadrvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hinférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gallde da
den ursprungligen anskaffades, Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad | den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning beriknas enligt féljande: Antal ar

n@/ignad 100 ar
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Maskiner och Inventarier

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen

ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventaier tas bort fran balansrdkningen nar den avyttras eller om den.inte kan forvantas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den séljs. Vinst och forlust
berdaknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust av
fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte risker och férmaner évergatt till kdparen vid

ett tidigare tillfalle,

Avskrivning beriknas enligt féljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 3-10 ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som ar foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation pa att
det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed tillgangens redovisade
virde Overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirde ar det hdgsta av tillgdngens verkliga varde minskat med
forsdliningskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag
en provning om aterforing bor goras.

Skulder
Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Skulder som beraknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga 6vriga anses som

langfristiga

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationelia leasingavtal. Detta innebéar att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istéllet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, dvriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernféretag,
ovriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osikra fordringar, For bolagets fordringar utom likvida mede! anvinds den férenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gérs lopande bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar forfalina mer an 60 dagar och i de
fallen gors en individuell bedomning och reservering.

For likvida medel bedoms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvéarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hénsyn tagen till vardet for sakerheter. Fordringar utan sdakerhet i fastigheter
uppgar till ovésentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betaining inom tolv

anader efter balansdagen.
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En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
ettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Myresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som f6rvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedomda osékra hyresfordringar.
Fordringar som beraknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga 6vriga anses som langfristiga

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten Over kassafléden, kassa och banktillgodohavanden.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Ansvarsforbindelser

Mojliga ataganden déar osikerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser. Under ansvarsférbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till férman for dotterbolag.

Se not ”stallda sdkerheter”.

Not 2 Vdsentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt lamnad information i évrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsdttningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest

visentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststills av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmissiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kosthader men ocksa
rfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddémts utifran det faktiska behov som
oreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 11 Forvaltningsfastigheter.




rr— AL e A awr W -a - L - — -

A g = W,

—-— g
= e armm p—r BAEEEAR e on udamrwr e g m reme i

Victoriahem Linrepan AB 13 (21)
Org.nr 556706-3085

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen dr att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
bolagets verksamhet. De primdra riskerna som bolaget dr exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar 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 6kad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16pande betalningar. F6r att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. F6r att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Rinterisk

Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofdrdelaktigt satt och foranleder higre kosthader for lan.
Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som |6per med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet ar utsatt for foriustrisker, For bolaget ar minskade varden pa dgda fastigheter och stigande
upplaningskostnader de st6rsta potentielia finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillrackligt stort for att

fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 4 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

FGretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéaster. De kommersiella leasingkontrakten l6per oftast pa
1-3 ar. Hyresavtalen avser i huvudsak férrad, butik och foreningslokal. | periodens resultat ingar avgifter avseende
hyra med tilldgg for exempelvis viarme, fastighetsskatt samt el. Kontrakt avseende uthyrning av bostader loper till
dess att hyresgasten sager upp kontraktet varfor nagon forfallostruktur ej kan iamnas.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppségningsbara operationell hyresavtal per den 31 december dr
enligt foljande:

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31.

Inom 3 manader 22 115 21 081
3 manader-~ 1 ar 1 592 576
1-5 ar 3 981 2 351

()ftmmtida hyresbetalningar 26 688 24 008




i
T AT R ke —— L ke ok S -

- raae owa o= e — Laa r

—_—— — = -

Victoriahem Linrepan AB
Org.nr 556706-3085

Not 5 Intakter

14 (21)

2022-01-01 2021-01-01

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

Hyresintdkter 05 641 93 387

- Ovriga rorelseintikter, 438 443
Summa intdkter 96 080 93 830

Not 6 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och
ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Arets och foregaende ars arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vicotriahem Fastigheter AB,

org nr 556498-5449,

Not 7 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~-2021-12-31
Ande! av arets totala inkdp som skett fran andra féretag i
koncernen 12,20 % 0,92 %
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag |
koncernen 0,00 % 0,00 %
Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rénteintakter, inkassobolag 10 22
Ranteintdkter, koncernféretag 0 997
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 10 1019
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 11 881 8 246
Rantekostnader, Gvrigt 2 8
11 883 8 254

fi@lmma rintekostnader och liknande resultatposter
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Not 10 Skatt pa arets resultat

15 (21)

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

2022 ar téljande:
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisad skatt i resultatrikning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 1149 -2 972
Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skilinader -6 805 -21 195
Summa redovisad skatt -5 656 -24 167
Avstiamning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 21027 19 597
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -4 332 20,60 -4 037
Ej skattepliktiga intdkter 0 0
Ej avdragsgill ranta -1 314 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -11 -698
Skatt hanforlig till tidigare ar 1 0
Justering skattemdassiga restvarden 0 -19 432
26,90 -5 656 123,32 -24 167

ﬂvnma redovisad skatt
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

16 (21)

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvéarden 912 946 888 924
Forsaljningar/utrangeringar -1 310 -3 391

- Omklassificeringar 12 041 27 413
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 023 677 012 946
Ingaende avskrivningar -148 700 ~-130 890
Forsaljningar/utrangeringar 676 1726
Arets avskrivningar -21 240 -19 536
Utgaende ackumulerade avskrivningar -169 264 -148 700
Utgaende redovisat virde 754 413 764 246

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 832 445 Tkr {1 947 000 Tkr). Vid vdrdebeddémningen
tilldmpas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utfors i enlighet med kraven i IAS 40 i
kombination med IFRS 13, Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter och kostnader dver en
tiodarsperiod dar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet av tioarsperioden beddms ett fastighetsvdrde (terminalvardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvérde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern

vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

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

av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

BedOmt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,29 % (3,14 %).

| qﬁbokfﬁrda virdet av mark uppgar till 93 758 Tkr (93 758 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 12 Maskiner och inventarier
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[fﬁmma

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 71 111
Forsadljningar/utrangeringar 0 -39
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 71 71
Ingdende avskrivningar -34 -65
Forséaliningar/utrangeringar 0 39
_Arets avskrivningar -9 -9
Utgaende ackumulerade avskrivningar -44 -34
Utgaende redovisat varde 28 37
Not 13 Pagaende nyanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 57 542 36 177
Inkdp 30 498 A8 778
Omklassificeringar -12 041 -27 413
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvarden 75 999 57 542
Utgaende redovisat virde 75 999 57 542
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 501 498
Periodiserade fastighetskostnader 562 654
Upplupna bredbandsintdkter 38 33
Ovriga upplupna intékter 53 19
1154 1204
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Not 15 Finansiella instrument
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2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 564 289

Fordringar hos koncernforetag 23 338 16 501

Ovriga kortfristiga fordringar 940 296
Forutbetalda kostnader och uppiupna intdkter 1154 1204

Summa finansiella tillgangar 25 996 18 290

Finansiella skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 632 270 625 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 7 469 6 854

Skulder till koncernféretag 922 14 810

Ovriga kortfristiga skulder 147 197
~ Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 10 460 9181

Summa finansiella skulder 651 267 656 042

For samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Finansiella tillgangar/skulder ar kategoriserade till upplupet anskaffningsvarde.

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

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

villkoren i lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga korta loptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med [FRS kiassificeras samtliga finansielia tiligangar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder klassificeras som Ovriga finansiella skulder.

Not 16 Antal aktier

(V@cal aktier (st}

Antal Kvot-
aktier varde
1 000 100
1 000 100
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Not 17 Forslag till vinstdisposition
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2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 105 927
arets vinst 15 371
121 299
disponeras sa att
i ny rakning overfores 121 299
Not 18 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Belopp vid arets ingang -78 011 -53 840
Skattekostnad/intakt redovisade i resultatrakningen -5 656 -24 170
Belopp vid arets utgang -83 666 -78 011
Not 19 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2022-12-31
Temporéra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -108 856 -108 856
_Aktiverade underskottsavdrag 25 189 0 25 189
Summa 25 189 -108 856 -83 666
2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -110 005 -110 005
Aktiverade underskottsavdrag 31 994 0 31994
summa 31 994 -110 005 -78 011

tt de kan tillgodog6ras genom framtida beskattningsbara vinster.

ﬁ)‘tpskjutna skattefordringar redovisas fér skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
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Not 20 Langfristiga skulder
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2022-12-31 2021-12-31
Forfaller senare @n fem ar efter balansdagen
L angfristig skuld koncernbolag 632 270 625 000
632 270 625 000
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga skatter 0 87
Ovriga skulder 0 8
Depositioner 147 102
Summa 147 197
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 7 095 6943
Upplupna kostnader fastigheter 3 365 2 238
Summa 10 460 g 181
Not 23 Rantor och utdelningar
2022-12-31 2021-12-31
Erhallen rénta 10 1019
~ Erlagd rénta -11 883 -8 254
-11 873 -7 236
Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 21 249 19 545
trangeringar 634 1 665
21 883 21210
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Not 25 Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 0 0
0 0
Eventualforpliktelser
Borgenforbindelser till férman for moderbolag 0 0
0 0

Not 26 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 27 Koncernforhallanden
Bolaget &r heldgt dotterbolag till Victoriahem Veningen AB (556764-6897) med sate i Stockholm. Vonovia SE, orgnr
HRB 16879, med site i Bochum, Tyskland dr moderforetag i den minsta koncern som féretaget ingar i.

Stockholm 2023-03-15
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Var revisio
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N Rasmuyssgn
Uictoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Victoriahem Linrepan AB, org. nr 556706-3085

Rapport om arsredovishingen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Linrepan AB for ar 2022.

Enligt var uppfaltning har arsredovisningen uppréttats j enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden raltvisande
bild av Victoriahem Linrepan ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningshberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker darfor alt bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed I Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi 4r oberoende [ forhallande till Victoriahem Linrepan AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revislonsbevis vi har inhamtat &r tillrédckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for alt arsredovisningen uppréttas
och atl den ger en rédttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar siyrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsélta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra védsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och alt ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utftrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentiiga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit comdéme
och har en professionellt skeplisk instéllning under hela revisianen.
Dessutom:

- {dentifierar och bedbmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &ar
tillrdckliga och &éndamalsenliga for att uigéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en védsentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r héigre &n for en vdsentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll,

—— gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

—— utvdrderar vi |8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten | alt slyrelsen anvander

7/L-jntagandet om fortsalt drift vid uppréttandet av

upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamhelen
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detla.

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhelsfakior som avser sadana handelser eller
fdrhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
fdrmaga alt fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen at!
det finns en vdsentlig osékerhetsfaktor, maste vii
revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet fOr revisionsbheréttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

—— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réitvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iaktiagelser under revisionen, ddribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som vi
identifierat.

Revisionsheréittelse Victoriahem Linrepan AB, org. nr 556706-3085, 2022 1 (2)




- -F'.{ e B T TR W T e, s AT .

KPMG

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
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-Dt_taianden

Uidver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Linrepan AB for ar 2022 samt

av forstaget till dispositioner belréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamobter ansvarsfrinet for

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Reviserns ansvar. Vi &r
oberoende | fdrhallande till Victoriahem Linrepan AB enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund {or vara uitalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag tilf utdelning
innefattar detta bland annat en bedbmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining 1 Ovrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inh&mta revisionshevis fér alt med
en rimig grad av sdkerhet kunna bedma om nagon siyrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

—- fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig tili nagon
forsummelse som Kan féranleda ersétiningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat saft handiat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om firslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet dr en htg grad av sdkerhet, men Ingen garanti f6r att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptdcka atgédrder eller forsummelser som kan féranleda

Malmd den /‘?/3 - 7
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Auktariserad revigor

Revisionsberattelse Victoriahem Linrepan AB, org. nr 556706-3085, 2022

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter, Delta innefattar bland annat att forflipande
bedtma bolagels ekonomiska situation och att tillse alt bolagets
organisation &r utformad sa att bokf6ringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angel&genheter i Bvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med akliebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvdnder
vi professionelit omddme och har en professionelit skeptisk
instédlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget il dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
bedbmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sé&rskild belydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag lill dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagsiagen.
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