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Arsredovisning

for

Victoriahem Jordbro AB

556/64-2896

Rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Jordbro AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 22 mars 2024. Arsstamman beslutade att godkédnna styrelsens

forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsherattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm den 22 mars 2024
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Victoriahem Jordbro AB

556/64-28596

Rakenskapsaret

2023010l — 20231231

Innehallsférteckning

FOrvaltningsberattelse
Resultatrakning

Balansrakning

Rapport dver férdandring i eget kapital

Kassaflddesanalys
Noter
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Victoriahem Jordbro AB 2 (19)
Org.nr 556764-2896

Styralsen for Victoriahem Jordbro AB far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget figer och forvaltar fastigheter i Haninge som omfattar 849 bostadsligenheter till en yta av 72 181 kvm samt

lokaler om 6 187 kv, totalt 78 368 kvin. Bolagel har sitt séte 1 Stockholm.

Koncernforhallanden
Bolaget ér heldgt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr. 559109-2654) med séte 1 Stockholm.

Hallbarhetsredovisning upprittas av Vonovia SE.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hdndelser har intréiffat under rikenskapsaret.

Investeringar
[nvesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 24,5 Mkr (95 Mkr). De storsta investeringarna avser

totalrenovering av ldgenheter, fonsterrenovering och virme.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malséttning att fortsétta renovera samtliga fastigheter {for att 4stadkomma en jimn och stark

vardetillvdxt. P4 tio ar raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet dr 1 modernt skick.

Visentliga risker och osidkerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stdlining kan komima att fordndras, savél positivt som negativt, pd grund av risker och
osdkerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begrénsar Victoriahem savél operationella som

finansiella risker,

Operationella risker
Victoriahem Jordbro AB:s resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur pdverkas av ett flertal faktorer sdasom

fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheterna att ta ut markansméssiga hyror och hyresgisternas betalningsférmaga.
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer fortindras, oavsett skil, paverkas bolagets resultat och finansiella stéllning
genom forindrad vakansgrad, Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmédnna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Fordndringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att hyresnivaer

sjunker,

Resultatet pdverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhéllskostnader. Driftkostnader
utgors huvudsakligen av kostnader som 4r taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning, vatten och vérme. Flera
av dessa varor och tjdnster kan kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader v
hénfbrliga till atghrder som syftar till att 1angsiktligt bibehalla fastigheternas standard. Oftrutsedda och omfattande
renoveringsbehov och 6kade priser for sddana renoveringar, skulle kunna leda till vésentligt 6kade
underhdliskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning.

Finansiella risker
Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen &r 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 tkad
kostnad ha tillgdng till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar, For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.
Koncernens finansiella riskhantering dr centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Victoriahem Jordbro AB
Org.nr 556764-2896

Skatter och dndrad lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ér fastighetsskatt. Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
liga och kommunala palagor kan paverka forutsédtiningarna {Or bolagetls verksambhet. Victoriahem forfogar dver

stal

elt skattemissigt underskottsavdrag. En 16

3 (19)

‘Andring av skatfelagstiftning eller praxis innebir exempelvis forédndrade
mdjligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets

framtida skattesituation fOréindras och ddrigenom paverka resultatet. Da koncernen har en stor andel bostéder i

portfdljen &r moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill f6r bostéder.

Miljopaverkan
Victoriahem driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljdarbete. Under 2023 fortsatie bolaget pa inslagen

linje genom aft utfora atgirder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsdversikt (Tkr) 2023
Nettoomsattning 99 379
Resultat efter finansiella poster -31121
Rorelsemarginal (%) 0,1
Avkastning pa eget kap. (%) neg
Balansomslutning 1017 498
Soliditet (%) 16,5
Antal anstallda 0

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

| ny

rakning overfores

2022

95 189
1554
14,4

1,0

989 539
16,0

0

2021

92 291
6311
15,5

4,3

929 293
16,9

0

157 747 387
9916 693
167 664 080

167 664 080
167 664 080

2020
95 956
3 494
24,9

2,3

991 215
15,4

5

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter.

2019

90 314

3 148
23,4

0,8

1245 716
31,2

D
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*Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat

Resultatrékning Not 2023-01-01 2022-01-01
Thr -2023-12-31 -2022-12-31
Rorelsens intikter 4,5
Nettoomsattning 99 380 95 189
Ovriga rOrelseintakter 1103 503
100 483 95 692
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostander -43 156 -38 960
Ovriga externa kostnader 5 -13 060 -11 895
Personalkostnader 7 0 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -28 400 -24 923
Ovriga rorelsekostnader -15 754 -6 205
-100 370 -81 983
Rorelseresultat g9 113 13 709
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 87 83
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -31 321 -12 238
Summa resultat fran finansiella poster -31 234 -12 155
Resultat efter finansiella poster -31 121 1 554
Koncernbidrag 51 085 1610
Resultat fGre skatt 19 964 3 164
Arets skattekostnad 12 -10 047 -2 013
Arets resultat* 9917 1151
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Balansra kning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

~orvaltningsfastigheter 8 042 754 883 084

Maskiner och inventarier 13 0 0

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

antaggningstillgangar 14 18 525 97 726

Summa anlaggningstillgangar 961 279 980 810

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 344 213

Aktuella skattefordringar 2 586 2 597

Fordringar hos koncernforetag 52 138 1137

Ovriga kortfristiga fordringar 216 3 760

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 936 1022
56 220 8729

Summa omséattningstillgangar 17 56 220 8729

SUMMA TILLGANGAR 1 017 499 989 539
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

-

E;;: Tkr

B

3 EGET KAPITAL OCH SKULDER

G

i Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital 19
Balanserad vinst eller forlust 157 747 156 596
Arets resultat 9917 1151
Summa fritt eget kapital 167 664 157 747
Summa eget kapital 167 764 157 847
Avsadttningar
Uppskjutna skatteskulder 12, 15 99 811 89 764
Summa avsattningar 99 811 89 764
Langfristiga skulder 17
Skulder till koncernforetag 20 650 695 650 695
Summa langfristiga skulder 650 695 650 695
Kortfristiga skuider 17
Leverantorsskulder 7 653 12 098
Skulder till koncernforetag 80 859 64 230
Ovriga kortfristiga skulder 21 189 126
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2.2 10 528 14 779
Summa kortfristiga skulder g9 229 91 233
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1017 499 989 539
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Rapport over forandringar i eget kapital
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Tkr

Aktie- Balanserat Arets Summa eget

kapital resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 152 622 3974 156 696
Disposition enligt besiut pa stdmma 3974 -3 974 0
*Arets resultat 1151 1151
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 156 596 1151 157 847
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 156 596 1151 157 847
Disposition enligt besiut pa stamma 1151 -1 151 0
*Arets resultat 9917 9917

Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 157 747 9917 167 764

EApr e gt ey W gt sy = 1 mmun 1 L

T
mamn o Bl dea -ll-“"ll Ny e e Ty e e g e o T e 1 omm g

—t
.

A R iirab W et gl Bl P AT b | St T rn s Bk iy fam m L gr ket €

[C T TR

Il-l- [ TSR el Ty S Sy ey O




— e = Ly L

el b, | ik B W
Plomip L S G S L S ]

# s, BT
ar --";,-'rp-l'."r.‘r,.-

- -
" '-';"-1-!-'-"-1' Lanin

Vol o imm
e B e |

.
LR P ¥ AnTL A R F T ik (el e c i ol e -Jell

-

e T AT R e A
;E.t'l: _:'l -!: i#!i‘.r.
A W W e 3

Victoriahem Jordbro AB
Org.nr 556764-2896

8 (19)

Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
Tler -2023-12-31 -2022-12-31
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 113 13 709
Erhallen ranta 87 83
Erlagd rénta -31 321 -12 238
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 43 974 31129
Koncernbidrag 51 085 1610
Betald skatt 11 -402
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 63 949 33 891
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar ~131 -87
Forandring av kortfristiga fordringar -47 371 3 054
Forandring av leverantdrsskulder -4 445 -4 071
Forandring av kortfristiga skulder 12 441 -138 083
Kassaflode fran den l6pande verksamheten efter

férandring av rorelsekapital 24 443 -105 296
Investeringsverksamheten

Investeringar i materieila anlaggningstitlgangar -24 443 -85 449
Forsaljning av materiella anldaggningstillgangar 0 51
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24 443 -95 398
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 200 694
Kassafléde fran finansieringsverksamheten (0 200 694
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bdrjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intékiskorrigeringar.

Resuitat efter finansiella poster
Resuttat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

Antal anstallda
Medelantal anstallda under rakenskapsaret.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget dr ett dotterforetag

till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS | sin koncernredovisning.

Bolaget har valt att inte uppréatta nagon koncernredovisning med hanvisning till undantagsreglerna i
arsredovisningstagen 7 kap 2§. Koncernredovisning uppréattas av Vonovia SE.

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

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

faststdllas pa ett tillforlitligt satt, Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintdkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden.

Forskottsbhetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Réinteintdkter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden,

Réntekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.
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Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen &r 20,6%.

Aktuell inkomstskatt
Cortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som

forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att bergkna
beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skilinader mellan

titlgangars och skulders skattemdassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den uppskjutna skatten

realiseras elier regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfoérallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga avskrivningar
och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter,

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer

att finnas tillgédngliga, 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 f6r aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar 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 utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag |anar pengar, Ovriga laneutgifter

redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Avskrivning beréknas enligt féljande: Antal ar
Byggnad 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20ar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en forvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet

faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas
tillfora nagra ekonomiska férdelar | framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den saljs. Vinst och
forlust berdknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust av
fastighetsforsaljningar redovisas nhormalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner dvergatt till kdparen vid

ett tidigare tillfalle.

Vinst eller forlust av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.

Avskrivning berciknas enligt foljande: Antal ar
Maskiner och inventarier . 5 ar
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Skulder
Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter

transaktionskostnader. Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga 6vriga anses som
langfristiga

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vadrdering av finansiella instrument. Istallet

tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirdet, Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, 6vriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag,
Ovriga skulder och laneskulder, Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdaknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors |6pande bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar forfallna mer dn 60 dagar och i de

fallen gbrs en individuell bedémning och reservering.

For likvida medel beddms reserven bhaserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterholag, redovisas till anskaffningsvérde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreserveringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sdkerheter. Fordringar utan sdkerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till betalning inom tolv

manader efter balansdagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger 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 8nh 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, dvriga som

omséattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvéantas bli inbetalt efter avdrag for

individuelit beddmda osdkra hyresfordringar.

Fordringar som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga 6vriga anses som langfristiga.

Likvida medel
| tikvida medel ingdr, i saval balansrékning som i rapporten over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet &r del av koncernbankkonto, varfor det istdllet
redovisas som mellanhavande hos koncernféretag.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
heddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedtmer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest

vasentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.
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Org.nr 556764-2856

Verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedémningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens foérrdntningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedémningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamfdrbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som
foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 7 Férvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
holagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
creditrisk. 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, dr 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 f6r

refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringshehovet i verksamheten.

Loptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat tili lan framgar av not 20 Forfallostruktur langfristiga skulder. Den
rantan som bolaget belastas med utgar fran Stibor och finns beskriven under stycket ranterisk, Dar framgér att
marginalen mot Stibor ar 1,15%. Loptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primart av Stibor och
kan fOorandras 6ver tid, De koncerninterna lanen har en forfailotid som 6verstiger fem ar men beddms forldngas

med regelbunden basis.

Réinterisk
Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt sétt och foranieder hogre kostnader f6r lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som l6per med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet &r kansligt for fluktuationer av ranteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av ranteférandringar. En 6kad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 6 506
945kr, pa samma satt hade en minskad rénta i motsvarande man givit ett ékat resultat i samma omfattning.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom innehav i likvida medel samt koncerninterna fordringar. Ledningens beddmnning ar att

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag.
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Not 4 Operationelia leasingavtal - Hyresintdkter

13 (19)

Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationellt leasingavtal. Dessa bestar framst av
bostadshyresavtal, som normalt [6per med en uppsédgningstid om tre manader.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppségningsbara operationell hyresavtal per den 31 december &r

enligt foljande:

2023-01-01 2022-01-01

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

Inom 3 manader 24 148 23 494

3 manader - 1 ar 2 17

1-5ar 1 019 2 647

Framtida hyresbetalningar 25 169 26 152
Not 5 Intakter

2(023-01-01 2022-01-01

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

Hyresintakter 99 379 95 189

Forsakringsersattningar 0 148

Ovriga rorelseintakter 1103 355

Summa intakter 100 482 95 692

Not 6 Arvode till revisorer
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens férvaltning, ovriga

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

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

en del av management feen.

Not 7 Anstiéllida och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra ioner har ej utbetalats.
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

14 (19)
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2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 1 058 693 1 040 950
Forsaljningar/utrangeringar -35 395 -12 380
Omklassificeringar 103 644 30 123
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1126 942 1. 058 693
Ingaende avskrivhingar -175 609 -156 809
Forsdljningar/utrangeringar 19 821 6123
Arets avskrivningar -28 400 -24 923
Utgaende ackumulerade avskrivningar -184 188 -175 609
Utgaende redovisat varde 942 754 883 084

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 590 056 Tkr (1 698 418 Tkr).
Vid Vardebeddmningen tillimpas en diskonterad kassaflédesanalys {discounted cash flow, "DCF”) och utférs i

enlighet med kraven i 1AS 40 i kombination med IFRS 13, Kassaflddesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter
och kostnader Over en tioarsperiod dar intakterna och kostnaderna sedan dis
som ett nuvarde. Vid slutet av tioarsperioden beddéms ett fastighetsvarde (ter

konteras till varderingstidpunkten
minalvardet) baserat pa ett

prognostiserat och stabiliserat driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvéarde.
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 forekommit nagon forflyttning

av fastigheter melian olika varderingshierarkier.

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,60% (3,28%).

Det bokforda vardet av mark uppgar till 138 952 tkr, Tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.

Not 9 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
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2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 ~2022-12-31
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen 0,00 % 0,00 %
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
koncernen 22,13 % 22,30 %
Not 10 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Ranteintakter, inkassobolag 39 30
Ranteintakter, évrigt 48 4
Summa dvriga rdanteintdkter och liknande resultatposter 87 83
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Rantekostnader, kancernforetag -31 321 -12 227
Rantekostnader, ovrigt 0 -11
Summa rdantekostnader och liknande resultatposter -31 321 -12 238

Not 12 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december

2023 ar foljande:

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag ~-234 -1 351
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -9 813 -662
Summa redovisad skatt -10 047 -2 013
Avstdmning av effektiv skattesats
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 19 964 3164
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -4 113 20,60 -652
Koncernutjamning ranta -5 711 -1 366
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 -1
Ej skattepliktiga intakter 10 1
Poster hanforlig till fg ar -234 5
Summa aktuell skatt 50,33 -10 047 63,62 -2 013
Not 13 Maskiner och inventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 33 33
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 33 33
Ingaende avskrivningar -33 -33
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33 -33
Utgaende redovisat varde 0 0
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Not 14 Pagaende nyanldggningar
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2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden G7 726 32 400
Inkop 24 443 85 449
Omklassificeringar -103 644 -30 123
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 18 525 97 726
Utgaende redovisat virde 18 525 97 726
Not 15 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2023-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto

skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -99 982 -99 982
Aktiverade underskottsavdrag 171 171
Summa 171 -99 982 | -99 811
2022-12-31
Temporadra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Avskrivning av anlaggningstillgangar -90 169 -90 169
Aktiverade underskottsavdrag 405 405
Summa 405 -80 169 -89 764

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det &r sannolikt
att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Foruthetalda forsakringspremier 645 563
Periodiserade fastighetskostnader 66 147
Upplupna bredbandsintakier 224 224
Ovriga upplupna intékter 0 87
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Summa 936 1 022
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Not 17 Finansiella instrument

17 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Finansielia tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 344 213
Fordringar hos koncernforetag 52 138 1137
Ovriga kortfristiga fordringar 216 3 760
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 936 1022
Summa finansiella tillgangar 53 634 6131
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 650 695 650 695
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 7 653 12 098
Skulder till koncernforetag 80 859 64 230
Ovriga kortfristiga skulder 189 126
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 10 527 14 779
Summa finansiella skulder 749 923 741 928

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, motsvaras det redovisade vardet dess verkliga varde eftersom:
- rantan ar i paritet med aktuella marknadsrantor, eller
- fordran eller skulden ar kortfristig,

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkiigt
varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, f&r lanen motsvarar villkoren i |lanekontrakten.

vanligen se dven sektionen f6r ranterisk i not 3 Finansiell riskhantering.

Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga korta |optider. Av de finansiella instrument som ska
kategori-indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tiligangar som lane- och kundfordringar och

samtliga finanslella skulder som dvriga finasiella skulder.

Not 18 Antal aktier

Antal Kvot-
aktier virde
Antal aktier {st) 1 000 100

1 000 100
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Not 19 Forslag till vinstdisposition
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 157 747
arets vinst 9917
167 664
disponeras sa att
i ny rakning dverfores 167 664
Not 20 Forfallotider langfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Forfallotider for langfristiga lan dr enligt foljande:
Senare dn 5 ar 650 6395 650 695
summa 650 695 650 695
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder 189 126
Summa 189 126
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 7 345 7 026
Upplupna kostnader fastigheter 3182 7 753
Summa 10 527 14779
Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar 28 400 24 923
Utrangering byggnad 15 574 5071
Vinst vid forsaljning av anlaggningstillgangar 0 1134
43 974 31129
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Not 24 Vdsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang,

Not 25 Koncernforhallanden
Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem Sten AB {org.nr 559109-2654) med séte i Stockholm.
Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland ar moderforetag i den minsta koncern som foretaget

ingar |.

Hallbarhetsredovisning upprattas av Vonovia SE.

Stockholm den 19 mars 2024

o '

Per Ekelund “ Eddie Juhlin
Ordférande

VL—u

Peter Ullmark

Var revisionsberattelse har lamnats den 20 mars 2024

-h

éh/%s PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Victoriahem Jordbro AB, org.nr 556764-2896
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har uifért en revision av arsredovisningen for Victoriahem Jordbro AB fér ar 2023,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Victoriahem Jordbro ABs finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansréakningen for Victoriahem
Jordbro AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen entigt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Victoriahem Jordbro AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rékenskapsaret 2022 har utfdérts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 19 mars 2023 med omodifierade uttalanden | Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna Kontroll som de beddmer ar nddvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovishingen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovishingen.

En viterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivhing ar en del av revisionsberéttelsen.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens foérvaltning for Victoriahem
Jordbro AB fér ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltnmgsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avshittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Victoriahem Jordbro AB enligt god revisorssed | Sverige och

har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdeining innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med h&nsyn Hill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egnha kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dwvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angel&genheter. Detta innefattar
bland annat aft fortidpande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation &r
utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i évrigt kontrolleras

na ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

o fOretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovishingslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fﬁrldst, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forsiaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag fill dispositioner av bolagets vinst eller forfust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar f6r revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Malmd den 20 mars 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
~

ats Akerlund
Auktoriserad revisor
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