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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Norrkodping Hageby AB intygar att resultatrakningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma 2023-03-20. Arsstimman beslutade att godkanna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med originalen.
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Victoriahem Norrkoping Hageby AB 2 (21)
Org.nr 556941-0151

Styrelsen for Victoriahem Norrkdping Hageby AB far harmed avge arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Verksamhetens syfte &r att direkt eller indirekt, dga och forvalta fast egendom for i huvudsak bostadsdndamal.
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i NorrkGping som omfattar 1937 bostadslagenheter till en yta av 133 763 kvm
samt lokaler om 4 192 kvm, totalt 137 955 kvm. Bolaget har sitt sdte i Stockholm.

Koncernforhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr. 559109-2654) med sate i Stockholm.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intrdffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 123 Mkr (109 Mkr). De storsta investeringarna avser

helrenovering av lagenhet samt ombyggnad av forrad till lagenheter och kontor.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsattning att fortsatta renovera samtliga fastigheter for att astadkommma en jémn och stark
vardetillvaxt. Pa tio ar rdaknar Victoriahem Fastigheter AB med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

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

Operationella risker

Bolagets resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom fastigheternas
uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgasternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stélining genom
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader &r
hanforliga till atgérder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och dkade priser for sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllining.

Finansiella risker

Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de
finansiella riskerna. Finansiella risker bestar | 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. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognaosticera finansieringsbehovet |

Msamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Skatter och dndrad lagstiftning

3 (21)

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor kan paverka férutsadttningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter
AB forfogar over ett skattemadssigt underskottsavdrag, En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebar
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfdra att bolagets framtida skattesituation férdndras och darigenom paverka resultatet, Da koncernen har en
stor andel bostader i portféljen @r moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill for bostader.

Miljopaverkan

Victoriahem Fastigheter AB (konc) driver ett aktivt, [angsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2022 fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utfora atgarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt {Tkr)
Nettoomsattning

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

Soliditet (%)

Medelantal anstallda

Forslag till vinstdisposition

2022

166 711
22 256
24,6

8,6

2 017 852
12,9

23

2021

160 345
27 020
23,8

11,1

1 943 840
12,6

19

Styrelsen foreslar att tili forfogande staende vinstmedel (kronor}):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
| ny rakning overfores

2020

159 407

7 970
29,0

2,3

1789 378
19,5

16

244 013 762
15 509 144
259 522 906

258 522 906
259 522 906

2019

158 006
18 031
29,1

5,2
1773716
19,7

17

Foretagets resultat och stallning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

Wﬁdesanalys med noter.

2018

151 357
22 851
33,6

6,6

1807 326
19,0

21
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Victoriahem Norrkodping Hageby AB 4 (21)
Org.nr 556941-0151

Resultatrakning Not . 2022-01-01 2021-01-01
Tk -2022-12-31 -2021-12-31

Rorelsens intakter

Nettoomsadttning 4 166 711 160 345
Aktiverat arbete for egen rakning 70 0
Ovriga rorelseintikter 2 444 1106

169 226 161 452

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -56 629 -57 699
Ovriga externa kostnader 5 6 -14 176 -18 599
Personalkostnader 7 -12 634 -8 375
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -42 130 -35 551
Ovriga rorelsekostnader -2736 -2 854

-128 305 -123 078
Rorelseresultat 8 40 921 38374

Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 9 7 367 4 659
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -26 032 -16 013
Summa resultat fran finansiella poster -18 665 -11 353
Resultat efter finansiella poster 22 256 27 020
Resultat fore skatt 22 256 27 020
Skatt pa arets resultat 11 -6 747 _ -131456
Arets resultat* ' 15 509 -104 436

Wts totalresultat 6verensstidmmer med arets resultat.,
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Balansrikning Not ' 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 1519 570 1496 447

Maskiner och inventarier 13 142 308

Pagaende arbeten avseende materiella |

anlaggningstillgangar 14 98 018 42 930

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 15 386 466 0

Summa anlaggningstillgangar 2 004 196 1 539 686

Omséttningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1227 713

Aktuella skattefordringar 530 1648

Fordringar hos koncernféretag 7464 396 838

Ovriga kortfristiga fordringar 1994 3 570

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 2 442 1384

13 657 404 154

Summa omséttningstillgangar 19 13 657 404 154

2017 852 1943 840

ﬂ\su/m VIA TILLGANGAR
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(VEMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Balansra kning Not 2022-12-31 2021-12-31.
Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

~ Aktiekapital 20 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital 21
Balanserad vinst eller forlust 244 014 348 450
Arets resultat “ 15 509 -104 436
Summa fritt eget kapital 259523 244 014
Summa eget kapital 259573 244 064
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 16, 17 180 738 173 991
Summa avsattningar 180 738 173 991
Langfristiga skulder 19, 22
Skulder till koncernforetag 23 1410 937 1282839
Summa langfristiga skulder 1410 937 1 282 839
Kortfristiga skulder 19
Leverantorsskulder 9716 20 953
Skulder till koncernféretag 135 256 204 776
Ovriga kortfristiga skulder 177 158
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21456 17 059
Summa kortfristiga skulder 166 604 242 946

2 017 852 1943 840
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Victoriahem Norrkdping Hageby AB

Org.nr 556941-0151 7{21)
Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie- Balanserat Summa eget

kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 348 450 348 500
Disposition enligt beslut pa stamma 1205 1205
Balanseras i ny rékning -1 205 -1 205
Arets resultat * ~104 436 -104 436
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 244 014 244 064
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 244 014 244 064
Disposition enligt beslut pa stdmma 104 436 104 436
Balanseras i ny rikning ~104 436 -104 436
Arets resultat * 15 509 15 509
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 259 523 259 573

* Arets totalresultat Overensstammer

dﬁed arets resultat
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) Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
- o -2022-12-31 -2021-12-31
3

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 26 22 256 27 020
Justeringar for poster som inte ingar | kassaflodet 27 44 866 38 406
Betald skatt 1118 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 68 240 65 426
Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet

Fordandring av kundfordringar 514 -75
Fordndring av kortfristiga fordringar 389 893 -8 829
Forindring av leverantorsskulder -11 237 13 697
Forandring av kortfristiga skulder -65 104 114 278
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter

fardandring av rérelsekapital 381278 184 497
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -122 925 -184 497
Forsdlining av materiella anldggningstillgangar 16 0
Forandring finansiella fordringar -386 467 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -509 376 -184 497
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 128 098 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 128 098 0
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeitalsdefinitioner

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat | 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 upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 | enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

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

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan

faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintékter

Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatréakningen linjart éver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda'intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt

Rénteintiikter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

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

Ersdattningar till anstdllda
Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som foretaget lamnar till de anstéllda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avsiutad

/Psttéllning (pensioner}. Redovisning sker i takt med intjanandet,
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Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.

Aktuell inkomstskatt

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt 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 overskott kommer
att finnas tiflgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser skattemdssiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt for aktuelia
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 utgors av ranta och andra kosthader som uppstar nar 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 eller en kombination av dessa.

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

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 100 ar

/Yggnadsinventarier 5-20 ar
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Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anviands i foretagets verksamhet och har en férvintad
nyttjiandeperiod 6verstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgédngar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar
tillgangen ar firdig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrdkningen nér den avyttras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den séljs. Vinst och forlust
berdknas som skilinaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust av
fastighetsforsaliningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner overgatt till kbparen vid
ett tidigare tillfalle.

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

LeverantOrsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Skulder som bergknas inflytta inom ett ar klassificeras som kortfristiga Ovriga anses som

langfristiga.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrédkningen over leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vérdering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istédllet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, ovriga
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 anskaffningsvirde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den férenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors 16pande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar forfallna mer @n 60 dagar och i de
fallen gors en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framéatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvarde, Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sakerheter, Fordringar utan sdkerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors 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

nlmettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

$5
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Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, Gvriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda oséakra hyresfordringar. Fordringar som berdknas inflyta inom ett ar klasificeras som
kortfristiga ovriga anses som langfristiga.

Likvida medel

| likvida medel ingar, i saval balansrdakning som i rapporten over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet gr del av koncernbankkonto, varfér det istéllet
redovisas som mellanhavande hos koncernféretag.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregein som bokslutsdisposition.

Ansvarsforbindelser
Méjliga ataganden dar osékerhet réder om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser. Under ansvarsforbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till forman for dotterbolag.

Se not “stallda sdakerheter”.

Not 2 Vidsentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra
beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och .
kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde, Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde, Vdsentliga beddémningar har darmed
giorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmadssiga bedémningar av marknadens f6rrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedémningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddomts utifran det faktiska behov som
oreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 12 Forvaltningsfastigheter.
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Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget &r exponerad for ar finansieringsrisk, rdanterisk 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 ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad 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 i verksamheten.

Ranterisk

Risken avser att marknadsrdantan forandras pa ett ofordelaktigt sétt och foranleder hogre kostnader for Ian.
Bolaget har finansierats med koncerninterna 1an som 16per med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet ar utsatt for fériustrisker. Det egna kapitalet ska vara tillrackligt stort for att fungera som en
buffert mot dessa forlustrisker.

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintédkter
Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten I18per oftast pa
1-3 ar. Hyresavtalen avser i huvudsak forrad, butik och féreningslokal. | periodens resultat ingar avgifter avseende
hyra med tillagg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el. Kontrakt avseende uthyrning av bostader |6per till
dess att hyresgidsten sager upp kontraktet varfor nagon forfallostruktur ej kan lamnas.

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

2022-01-01 2021-01-01
~2022-12-31 ~2021-12-31
[nom 3 man 43 697 38 788
3man-1ar 55 22
lar-5ar ) 2 064 _ 665
Framtida hyresbetalningar 15 816 39475

Not 5 Ersédttning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens férvaltning och
Svriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora. Arets och foregéende ars arvode till

(V%visorer har belastat moderbolaget i koncernen, Victoriahem Fastigheter AB, org nr 556498-94489,
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Not 6 Operationella leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 560 Tkr (381 Tkr).
Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

14 (21)

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt fdljande:

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Inom ett ar 643 366
Senare an ett ar men inom fem ar 1020 1 842
1663 1208
Not 7 Anstillda och personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Medelantalet anstidllda
Kvinnor 7 7
~Man 16 12
Summa medelantalet anstillda 23 19
Léner och andra ersdttningar
Anstdllda 8 414 5670
8 414 5670
Sociala avgifter
Pensionskostnader for anstallda 638 344
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2 847 2 062
3 485 2 406
Totala loner, ersdttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 11 899 8 076
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel man i styrelsen 100 % 100 %
Not 8 Ink6p och forsdljning mellan koncernforetag
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra fOoretag i
koncernen 2,05 % 1,40 %
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
12,50 % 18,00 %

ﬂkncemen
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Relf Not 9 Ranteintéakter och liknande resultatposter
o 2022-01-01 2021-01-01
55 -2022-12-31 -2021-12-31
o
)
:";:}
]
Ranteintakter, inkassobolag 66 87
Ranteintdkter, koncernforetag 7 299 4572
~ Ranteintdkter, Ovrigt 2 0
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 367 4 659
1 Not 10 Riantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 26 024 16 007
Rantekostnader, Gvrigt 8 6
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 26 032 16 013

Not 11 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna ndr det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december &r

&
s Jiiyink il T

foljande;
2022-01-01 2021-01-01
- -2022-12-31 -2021-12-31
|
1 Redovisad skatt i resultatrdakning
Aktuell skatt 0 273
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -2 470 -521
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skilinader -4 277 -131 208
Summa redovisad skatt -6 747 131456
| Avstdmning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
| -2022-12-31 -2021-12-31
] Procent Belopp Procent Belopp
i Redovisat resultat fore skatt 22 256 27 020
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -4 585 20,60 -5 566
. Ovriga ej avdragsgilla kostnader -41 -1 386
Koncernutjamning ranta -2 111 0
j Ej skattepliktiga intakter -16 0
Poster hanforliga till fg ar 6 273
' stering skattemassiga restvarden 0 -124 777
{V%mma redovisad skatt 30,31 -6 747 486,51 -131. 456
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

16 (21)

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 1 692 993 1549 999
Inkop 0 75 150
Forsaljningar/utrangeringar -5 992 -6 418
Omklassificeringar 67 838 74 262
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 1754 839 1692 993
Ingaende avskrivningar -196 546 -164 687
Forsdljningar/utrangeringar 3 338 3 597
_Arets avskrivningar -42 061 -35 456
Utgaende ackumulerade avskrivningar -235 269 ~-196 546
Utgaende redovisat vdrde 1519 570 1496 447

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 3 664 377 Tkr (3 604 300 Tkr). Vid Vardebeddtmningen
tillampas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utférs i enlighet med kraven i IAS 40 i
kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter och kostnader éver en
tioarsperiod dar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet av tioarsperioden beddms ett fastighetsvarde {terminalvardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika férutsattningar. Savills Sverige har utfort en extern

vardering av fastigheterna for att verifiera den interna virderingen.

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

av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

edomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen tili 3,32 % (3,09%).

et bokférda vardet av mark uppgar till 241 252 Tkr (241 252 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.,
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Not 13 Maskiner och inventarier
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2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 876 899
Inkop 0 100
_Forsaljningar/utrangeringar -468 -123
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 408 876
Ingaende avskrivningar -568 -562
FOrséljningar/utrangeringar 370 89
Arets avskrivningar -68 95
Utgaende ackumulerade avskrivningar -266 -568
Utgaende redovisat varde 142 308
Not 14 Pagaende nyanldaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvﬁrden 42 930 7945
Inkop 122 925 109 247
Omklassificeringar -67 837 -74 262
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 98 018 42 930
Utgaende redovisat virde 98 018 42 930
Not 15 Fordringar hos koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 0
- Omklassificeringar 386 466 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 386 466 0
Utgaende redovisat varde 386 466 0
Not 16 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Belopp vid arets ingang -173 991 -42 262
Skattekostnad redovisad i resultatrakningen -6 747 -131 729
-180 738 -173 991

/ytelopp vid arets utgang
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Not 17 Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

18 (21)

2022-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Avskrivning av anldggningstillgangar 0 -218 578 -218 578

Aktiverade underskottsavdrag 37 840 0 37 840

Summa 37 840 -218 578 -180 738

2021-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuid

Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -214 301 -214 301

Aktiverade underskottsavdrag 40 309 0 40 309

Summa 40 309 -214 301 -173 991

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt

att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda fﬁrs?a"kringSpremier 969 957
Upplupna bredbandsintakter 56 54
Ovriga upplupna intakter 947 24
Ovriga forutbetalda kostnader 470 349
2442 1384

@umma
\_
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Not 19 Finansiella instrument
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2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1227 713

Fordringar hos koncernforetag 7 464 396 838

Ovriga kortfristiga fordringar 1994 3570
~ Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2442 1384

Summa finansiella tillgangar 13 127 402 506

Finansiella skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 1410 937 1282 839

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 9716 20953

Skulder till koncernforetag 135 256 204 776

Ovriga kortfristiga skulder 177 158

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 456 17 059
h Summa finansiella skulder 1577 542 1525785

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

Redovisade vdrden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfér ingen sarskild upplysning

om verkligt virde lamnas. 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 IFRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder.,

Not 20 Antal aktier

Antal Kvot-

aktier varde

()_/@al aktier (st) 50 000 1
50 000 1

ol b
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Not 21 Forslag till vinstdisposition
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2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 244 014
arets vinst 15 509
259523
disponeras sa att
i ny rakning overfores 259 523
Not 22 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar _ 0 0
0 0
Eventualforpliktelser
Borgenférbindelser till forman for koncernféretag 0 0
0 0
Not 23 Forfallotider langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:
Senare an b ar 1410937 1282 839
summa 1410 937 1282 839
Not 24 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga skatter 177 158
_Ovriga skulder ; 1 0 0
Summa 177 158
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 12174 11 788
Upplupna kostnader fastigheter 8 166 4 157
/}ﬂ)ﬁplupna personalkostnader 1116 1114
Summa 21 456 17 059
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Not 26 Rantor och utdelningar
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2022-12-31 2021-12-31
Erhallen rénta 7 367 4 659
Friagd ranta -26 032 -16 013
-18 665 -11 354

Not 27 lustering fOor poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 42 130 35 552
Utrangeringar 2 736 2 854
44 866 38 406

Not 28 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 29 Koncernforhallanden
Bolaget adr helagt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr 559109-2654) med site | Stockholm: Vonovia SE,
orgnr HRB 16879, med sdte i Bochum, Tyskland &r moderforetag i den minsta koncern som foretaget ingar i.

Stockholm 2023-03-15

\/w—_\

Peter Ullmark

h___-la;')
<~ -

Per Ekelund
Ordforapde
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstédmman i Victoriahem Norrkdping Hageby AB, org. nr 5566941-0151

Rapport om arsredovisninaen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem NoirrkOping Hageby AB for ar 2022,

Enligt var uppfaltning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden ratlvisande
bild av Vicloriahem Norrktping Hageby ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflbde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens tvriga delar.

Vi fillstyrker darfor att bolagsstdmman faststélier resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oheroende i férhallande till Victoriahem Norrképing Hageby AB enligt god revisorssed i

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

Vi anser att de revisionsbevis v] har inh&dmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig fOr att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstagq.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar siyrelsen for
bedmningen av bolagels férmaga att fortsatia verksamheten. Den

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 oegentligheter eller misstag,
och alt lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utftirs enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptédcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvdndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvénder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for védsentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och ulfér granskningsatgédrder bland annat
utifran dessa risker och inh&mlar revisionshevis som &r
tilirdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vadsentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter dr hégre &n for en vdsentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefalta
agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller 4sidos#itande av intern kontroll.

—— gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som &r l&@mpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kKontrollen.

—— utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redavisningen och tillhtrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om [Ampligheten i alt styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av

Revisionsberéttelse Victoriahem Norrkdping Hageby AB, org. nr 556941-0151, 2022

upplyser, nar sa ar lillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av delta.

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagels
férmaga alt fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den védsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram lill datumet for revisionsberitteisen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden géra att ett bolag inte
l&ngre kan fortséfta verksamheten.

- Uutvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaklionerna och
handelserna pa ett sélt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Victoriahem Norrkdping Hageby AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagels vinst eller f6rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledambter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r
oberoende i forhallande till Victoriahem Norrképing Hageby 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 &r tilirickliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget lill dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
fSrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storleken av bolagels egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet ach stélining | dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon slyrelseledamot

| nagot vésentligt avseende:

— fbretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranieda ersaitningsskyldighet mot

bolaget, eller

—— pa nagot annat salt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av frslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om delta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om f6rslaget dr forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av s&kerhet, men ingen garanti for att
en revisian som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
alt upptécka algarder eller férsummelser som kan foranleda

Malmp den [ 7/3;2}

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
holagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiipande
hedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa alt bokfbringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satl.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen av rdakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfrs baseras pa var professionella
beddmning med uigangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vadsentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertrddelser skulle ha sdrskild helydelse f0r bolagets situation, Vi
gar igenom och prévar fatlade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta ftr vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om ftrslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.
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