Stockholm 2023-03-20

Arsredovisning

for

Victoriahem Katrineho

2022-01-01 - 2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Katrineholm AB intygar att resultatrakningen och fb.azl*ansr'?af.kirﬁ'i.ﬂ_g-eirﬁ I

arsredovisningen har faststallts p& arsstimma 2023-03-20. Arsstadmman beslutade att godkénna styrelsens forslag

Jlag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer 6verens med originalen.

ddie Juhlin
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Victoriahem Katrineholm AB 2 (21)

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och férvaltar fastigheter i Katrineholm som omfattar 718 bostadsldgenheter till en yta av 50 318 kvm
samt lokaler om 11 005 kvm, totalt 61 323 kvm. Bolaget har sitt sdte | Stockholm.

Koncern- och hallbarhetsredovisning
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB (org.nr. 559081-4538) med sate Stockholm. Nérmaste
moderforetag i vilken foretaget ingar i &r Victoriahem Fastigheter AB (org.nr. 556498-9449)

Hallbarhetsredovisning uppréttas av Vonovia SE,
Visentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga hdndelser har intraffat under rakenskapsaret.
Investeringar

Helrenovering av |dgenheter.,

Finansiering och likviditet

Forviantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolaget har som malséttning att fortsitta renovera samtliga fastigheter for att dstadkomma en jdmn och stark

vardetillvaxt. P4 tio &rrdknar Victoriahem Fastigheter AB med att hela det befintliga bestandet ar i modernt skick.

Vdsentliga risker och osdkerheter i verksamheten

......

osakernetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victorishem Fastigheter AB- koncernen
saval operationelia som finansiella risker.

Operationelia ris
Victoriahem Fastigheter AB:s resuitat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom

fastigheternas uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut markansmassiga hyror och hyresgisternas

betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skii, paverkas bolagets resultat och
fi:'n ansiella stélining genom forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allmédnna och den lokala konjunkturutvecklingen. Fordandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad

Resultatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sdsom drift- och underhaliskostnader. Driftkostnader
utgdrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kosthader f6r el, renhalining, vatten och virme. Flera
av dessa varor och tjdnster kan kdpas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhéliskostnader ar
hdanforliga till dtgarder som syftar till att lansiktligt bibehalla fastigheternas standard. Of6rutsedda och omfattande
renoveringsbehov och ékade priser for sddana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt dkade

underhaliskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stélining.
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Victoriahem Katrineholm AB 3 {21)
Qrg.nr 559056-3762

Finansiella risker
Det 6vergripande malet for riskhanteringen i koncernen dr 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 tiligdng till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lépande betainingar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera tinansieringsbehovet |

Skatter och éndrar lagstiftning

En stor kostnadspost for fastighetsholag ar fastighetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom fvriga
statliga och kommunala pélagor kan paverka férutsdttningarna for bolagets verksamhet, Victoriahem Fastigheter
AB forfogar 6ver ett skattemassigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstittning eller praxis innebar
exempelvis forindrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medféra att bolagets framtida skattesituation féréndras och _dﬁrigé nom paverka resultatet. Da koncernen har en

stor andel bostdder i portféljen dr moms ocksa en _-b-e-tyd_-andfe kostriadspost, da den inte dr avdragsgill for bostader.

Miljspaverkan
Victoriahem Fastigheter AB driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljdarbete. Under 2022 fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utféra atgérder ur miljchandlingsplaner.

Flerarsdversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018

Antal anstéllda 4 g 5 4

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel {kronor):

batanserad vinst 2 378 605

arets forlust -2.379 273
332

disponeras sa att

i ny rékning Overfores 332

332

Féretagets resultat och stélining i vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.

Nettoomsattning 65 972 65 196 66 115 68 167 67 539
Resultat efter finansiella poster -507 5350 5333 G:985 13778
Rérelsemarginal (%) 20,4 24,7 28,3 32,3 37,6
Avkastning pa eget kap. (%) neg 10572,2 14,3 235 40,6
Balansomslutning 800 486 835013 774 982 772 168 726529
Soliditet (%) 0,0 0,0 4,8 5,5 4,7
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Victoriahem Katrineholm AB
Org.nr 559056-3762

Resultatrakning
Tkr

Hyresintakter
 Ovriga rorelseintdkter

Not

2022-01~01
-2022-12-31

65972
1740

4(21)

2021-01-01

-2021-12-31

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivh ingar av materiella anli geningstillcangar
Ovriga rorelsekostnader

8,9

67712

-6-824
4 846

-14 305

24850
=7 710
=4 528

-12 858

54 238

-50 250

..... . i a i o L P P g s . g .
Farmry J— =

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantelntédkter och liknande resultatposter
_Rantekostnader och fiknande resultatposter

10 S—

11
12

13474

16 090

' .Ré.s:.u l-t‘a't efter -'f.i'ﬂ-a nsie l"la' poster

Resultat fore skatt

_Skatt pa rets resultat

13

-111 875

Arets resultat®
*Arets totalresultat dverensstdmmer med drets resultat

106 525
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Victoriahem Katrineholm AB
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Balansrdkning

Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier

Pagaende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgdngar

_Fordringar hos koncernforetag

Not

2022-12-31

759 646
134

14932

20871

5(21)

2021-12-31

753 581
35

L2223

0

a e il o L R

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgédngar

Kortfristiga fordringar
Hyres--och kundfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos kencernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

15

795582

308
503
£ 711
479
843
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4904

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

. =

800486

839 013



Victoriahem Katrineholm AB

Org.nr553056-3762

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

_Aktiekapital

Not

I

2022-12-31

0

6 (21)

™

Summa bundeteget ka pltél |

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
ArEtS resu-ffa_t -

16

50

2.380

2378

50

106526

Summa fritteget kapital

106525
1

Summa eget kapital

Avsittningar
_Uppskjutna ;:k-att_es-k'p'ld._er _

18,20

51

128 953 _

- 51

127081

Summa avsdttningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

128 953

563 647

73214

127 081

563 369

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder
Gvriga kortfristiga skulder

_Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

16

22
23 o

636 861

568 369

5 867
4532

121632

530
771

Summa _km‘tfristigga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

. 34621 .

143 512

839013
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Org.nr 559056-3762

Rapport over forandringar i eget kapital

Tk

Alctie-
kapital

Resery-
fond

Balanserat

resultat

Sumima eget
kapital

7 (21)

P

Ingdende eget kapital 2021-01-01

Disposition enligt beslut pa stamma
Balanseras i ny rdkning
Aktiesgartillskott

Arets resuftat *

50

37207

37 207
37 207

-106 525

37256

37 207

69 319

~ ~106 525

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Disposition enligt beslut pa stamma
Balanseras I ny rakning
Akticdgartillskott

Aretsresultat *

50

50

51

51

-1
1

2379

Utgdende eget kapital 2022-12-31
* Arets totalresultat Gverensstammer
med arets resultat

s1¢]

50
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Victoriahem Katrineholm AB
Org.nr 559056-3762

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

_Betald skatt

Not

25

2022-01-01
-2022-12-31

16 542
-1 042

8 (21)

-2021-12-31

5350
13 213

Kassaflode fran den [opande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Fordndring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

14 992

~100

73 873
198

_ ~108 551

18 563

Kassafldde fran den l6pande verksamheten efter

fordndring av rorelsekapital

Investeringsverksamheten

Investeringar | materiella anlaggningstillgangar
Farsaljning av materietla anldggningstillgangar
Forandring finansiella fordringar

-19 588

-29 268
0

20870

b5

o Ty e nr 1__'

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

_Erhallna aktieagartillskott _

-50 138

67 347
L8]

2379

16547

-4 722

69318

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

69 726

Arets kassafitide

i

Likvida medel vid drets borjan

_Likvida medel vid &rets bérjan

-16 664

16664

Liﬁkwi_dﬁ me*dei--uid arets slut
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Org.nr 559056-3762

Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Avkastning pa eget kap. (%)

Resultat efter finansielia 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 Redovisnhingsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 dé bolaget &r ett dotterforetag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

Hallbarhetsredovisning upprattas av Vonovia SE.

Arsredovisningen dr upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals

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

Intéktsredovisning

faststillas pa ett tillforiitligt satt.

Hyresintikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart 6ver

hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Rénteintéikter

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

Réintekostnader

Finansiella kostnader redavisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrintemetoden.

Ersattningar till anstélida
Ersattningar till anstalida avser alla typer av ersétiningar som foretaget [8mnar till de anstillda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersdtiningar efter avslutad

anstéllning (pensioner}. Redovisning sker i takt med intjanandet.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt,

Skattesatsen &r 20,6%.

-
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Victoriahem Katrineholm AB 10 (21)
Org.anr 559056-3762

Aktuell inkomstskatt
Kortiristiga 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 tilldmpas for att berdkna

beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Upp‘gkjut?en sktatt: -re'dov‘isas pﬁé' ba’l"a'ns-dagen' i’ Enl'igh-eﬁt me-d b'aﬁlfa-ns-rékn*ingsmeted“en fﬁr'tem pméira -'s'kﬂln-ade-r mell’a-n
sk.atte-.sats soMm basl,u.tats ;el_l-er awse..rats. p-er b;a:.lan.sd_age;n och som fo.rvant-as _ga.l.i-a. nér dﬁ;n..uppskjutna ska.ttan
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkammer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmissiga avskrivningar

och skattemissiga avskrivningar pa forvaitningsfastigheter,

Uppskjutna skattefardrmgar
Uppskjutna: skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framitida overskott-kommer

att finnas tillgidngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna utnyitjas.

Uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella

skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfor sig till

skatt debiterade av samma skattemyndighet dir det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

som en kostnad den perlod de uppkommer

'F’Eir"va:'l"t’h'i:hgsfas‘f‘ighme}?"

eller va_rde_s_tegrizng, e_l I_je_r e_.n_. kﬁ}mbmation av d_ies__sa

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara

transaktionskostnader, Tillkommande utgifter |aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten forbdttras i forhallande till den niva som gillde d§
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande Utgifter redovisas som kostnad i den period de
_uppkammer Efter anskaffnlngstlllfallet redowsas f{:}rva tnmgsfast!gheten t:ll anskaffnmgsvarde med avdrag“f"'

fastigh.etgfors-a lj n..{.ng._a.r redwl-sas. narmalt _pa tilltrad._esd._age.n oni | nte. m_sker m:ih. fﬂrm.ane;r mergatt t._|||.. képaren vid
ett tidigare tillfalle.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal 6r
Byagndt 100 ar
Bygenadsinventarier 5-20 ar

q e bt T ilele] e A b et P wm T o ow - -




S e w e =t e =

+* by o W P it o W
T " N oyt P WY piyn nomas tmoam® T B P

> TN T
+ e v e e ot o e " — L ————. R A e N

Victoriahem Katrineholm AB 11 (21)
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Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier &r fysiska tillgdngar som anvinds i féretagets verksamhet och har en férvéntad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgdngar varderas till sina respektive
anskaffningsvérden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nér materiella
anléggningstillgangar redovisas tas hénsyn till tillgdngens eventuella restvérden nér det avskrivningshara beloppet
faststélls, Avskrivningen inleds nar tillgadngen ar fardig att tas i bruk.

Maskiner-och inventarier tas bort fran balansrékningen ndr den avyttras eller om den inte kan forvéntas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den sdljs. Vinst och forlust

berédknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade vérde.

Avskrivning beriiknas enligt foljande: Antal Gr

Maskiner och inventarier 3-10ar

Skulder
Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader.

Leasing

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrékningen over leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa [FRS 9 avseende redovisning och vérdering av finanslella instrument. Istéllet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet. Finansiella instrument som redovisas i
halansrdkningen inkluderar bland annat tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa koncernfdretag, dvriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernféretag,
dyriga skuider och [aneskulder, Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet

upnptagits till det belopp varmed de beridknas inflyta, vilket innebér att de redovisas till anskaffningsvarde med
raservering for osdkra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvéands den férenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors lopande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framé&tblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar fGrfalina mer an 60.dagar och i de
fallen gors en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel bedoms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvérde, Fordringar pa dotterbolag analyseras i den

i I

framatblickande faktorer och med hénsyn tagen till vérdet for sékerheter. Fordringar utan sékerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgdrs av foraringar som forfaller till betalning inom tolv
manader efter balansdagen.

generella modellen ach de forvantade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen 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 &nh 12 manader efter balansdagen redovisas som anléggningstillgangar, 6vriga som
omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osékra hyresfordringar. Fordringar som beréknas inflyta inom ett ar klassificeras som
kortfristiga Ovriga anses som langfristiga.
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Victoriahem Katrineholm AB 12 (21}

Org.nr 559056-3762

Likvida medel

| likvida medel | ingar, i saval balansrdkning som | rapporten tver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dack ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet &r del av koncernbankkonto, varfor det istéliet
redovisas som mellanhavande hos kgnﬁemferetag,

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.
Ansvarsforbindelser

Moijliga ataganden dér osikerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser. Under ansvarsforbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till forméan for dotterbolag.
Se not "stdllda sdkerheter”,

Not 2 Vasentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsiedningen och styrelsen gbra
'hed'fjm'n'i nga r-och antagan-den Dessa péve'rka-r redioviﬂade ’ti*!igﬁ-ngs— ach skuld-pos'ter- resp-efktive- in-t"a‘kt-s och

.edmngen och styrelsen bedc}mer vara rlmllga under radand'e Gmstandlgheter Fakteskt utfall kan sedan skllja 51g
fran dessa beddmningar om andra férutsattningar uppkommer, Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokf6rt vérde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Visentliga beddémningar har dérmed
gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa vérderarnas
erfarenhetsmissipa bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Badomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalis- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jimférbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som
foreligger. Férvidare information kring varderingsforfarandet vénligen se not 8 Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till foljd av
bo!agets ve'rksamhet De priméra ri'skerna s0m bolaget ér exponerad ff:ir ér finansieringsrisk rénterisk OCh

minimera ¢ de.fmansn_alla ﬂsker,n_aj K.Qn_c;em-esns f_l n.anase.l_la _r.;sskh-anteri-ng, Jelag .;syftar tl;l.l.-att m@tv.erk_a wa_nstae n_de
risker, ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk

Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tiflgéng till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lI6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Skuldernas forfallostruktur framgér av noten Langfristiga skulder

Riinterisk

Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofdrdelaktigt sétt och foranleder hodgre kostnader for lan.
Bolaget har finansierats med korncerninterna lan som l16per med en ranta STIBOR plus matginal pa 1,15%.
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Kreditrisk

All foretagsverksamhet ar utsatt for forlustrisker. For bolaget &r minskade varden pa dgda fastigheter och stigande
upplaningskostnader de stérsta potentiella finansiella riskerna, Det egna kapitalet ska vara tilirdckligt stort for att
fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintdkter |
Bofaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestdr frémst av
bostadshyresavtal, som normalt [6per med en uppsédgningstid om tre manader,

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppségningsbara operationell hyresavtal per den 31 december ar
enligt féljande:

2022-01-01 2021-01-01
<2022-12-31 -2021-12-31

Inom 1 ar 15 676 13 211
2-5ar 11 591 © 10656

MerdnSar e e e e e w e B,

Framtida hyresbetalningar 27267 23893

Not 5 Ersdttning till revisorer

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

Arets och féregdende ars arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Victoriahem Fastigheter AB,
otg nr 556498-9449.

Not 6 Operationella leasingavtal
Arets leasingkostriader uppgar till 140 Tkr (229 Tkr).
Operationella leasingkostnader-avser kostnader for leasingbilar.

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

Framtida leasingavgifter for ickse uppségningsbara [easingavtal
forfaller till betaining enligt forljande:
fnom ett ar 246 130

632 374
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Not 7 Anstillda och personalkostnader
20G22-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Medelantalet anstillda
Kvinnor 3 3
Man o . __ B

Summa medelantalet anstillda 7 8

Loner och andra ersdttningar

_Anstéllda - .- B 2.
3 145 2 869

Sociala avgifter |

Pensionskostnader for vriga anstallda 215 181

- Sociala avgifter enligt lagochavtal o - 1084 1070

1299 1251
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Totala Bner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 4443 4 120

Konsfordelning bland ledande bhefattningshavare f
Andel man i styrelsen 100 % 100 %
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Not 8 Forvaltningsfastigheter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 803 674 794 536
Forsaljningar/utrangeringar -2 268 -865
_Omklassificeringar S ._ 21442 0 00 10003

Utgdende ackumulerade anskaffmngsvarden 822 848 803674

Ingaende avskrivningar 50 093 37790
Forsaljningar/utrangeringar 1177 496
Arets avskrivningar - - 14286 12798

Utgdende ackumulerade avsk rivningar -63 202 -50093

‘Utgdende redovisat virde - 759646 753581
Upplysning om verkligt véirde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaliningsfastigheterna tppgar till 1 139 496 Tkr (1 124 741 Tkr).

Vid Vdrdebeddmningen tilldmpas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, "DCF”) och utférs |
enlighet med kraven i IAS 40 i komhination med [FRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intdkter
och kostnader dver en tiodrsperiod dar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten
som ett nuvérde, Vid stutet av tioarsperioden beddms ett fastighetsvérde (terminalvirdet) baserat pa ett
pmgnasttserat och stablllserat drlftnetto SOM aven det dtskonteras tl” vardermgatzdpunkten sam ett nuvarde

av fastegheter mellan ohka vardermgshierarkf{er

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 4,51 % {4,32%).
Det bokforda vardet av mark uppgar till 140 074 tkr (140 074). Tillg&ngen ingar i posten férvaltningsfastigheter.

Not 9 Maskiner och inventarier
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Ingaende anskaffningsvarden

inkop

| ﬂgrsaljnmgar/utrangeringar

2022-01-01
-2022-12-31

514
117

0.

2021-01-01

-2021-12-31

616
G
-102

Utgaende ackumulerade anskaffmngsuarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

631

514

522
102
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Utgdende ackumulerade avskrivningar
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Utgaende redovisat virde



Rénteintékter, koncernforetag

Victoriahem Katrineholm AB
Org.nr 559056-3762

Andel av rets totala forsiliningar som skett till andra féretag i

koncernen
Andel av-arets totala inkép som skett fran andra foretag |
koncernen

.

Not 11 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter, inkassobolag

Ly

2022-01-01

~2022-12-31

0,00 %

12,53 %

-2022-12-31

16 (21}

2021-01-01

-2021-12-31

17

Pt o

Summa Svriga ranteintdkter och liknande resultatposter

Not 12 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader, bank
Rantekostnader, koncernforetag

‘Réntekostnader, dvrigt

-11 8489

1156

-

2021-01-01
-2021-12~31

8158
-1453
1146
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Summa rintekostnader och liknande resultatposter

14380

-10 757
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Victoriahem Katrineholm AB
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Not 13 Skatt pa arets resultat

17 (21)

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december

2022 enligt foljande:

Redovisad skatt i resultatridkning

iiiii

~ Foérandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

. 2022-01-01
-2022-12-31

<1702
-170

2021-01-01.

-2021-12-31

-3 179

Summa redovisad skatt

Avstamning av effektiv skattesats

Procent .

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,00

Ovriga €] avdragsgilla poster
Koncernutjdmning ranta

Skatt hinforlig till foregaende ar
Ovriga €] avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter

katteméssiga restvirden

1872

2022-01-01
-2022-12-31

Belopp
-506

104

Procent

20,60

-111.875

2021-01-01

-2021-12-31
Belopp
3 345

-1 107
-1 440

[0

0

0

0

=108 327

g ] RS NN Ay RS

" Summa redovisad skatt ' -369,395

Not 14 Pagaende nyanlédggningar

ngaende anskaffningsvarden
nkop.
Omiklassificeringar _

7223
29 151
21442

2 081,21

111 875

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

14 932

Utgaende r:é-dms.at"v:%ij’rde

Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Forutbetalda forsakringspremier
Periodiserade fastighetskostnader
Ovriga upplupna intdkter

14 932

2022-12-31

431
205
108

439
179
0

Summa

843

618
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Not 16 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Farutbetalda kostnader och upplupna intakter
_Kassa och bank

2022-12-31

308

2771

479
843

18 (21)

2021-12-31

Summa finansiella tiligdngar

Finansiella skulder
Langfristiga skutder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

563 647
73 214

568 369
0

5 867

4 537
121 632
771

10 172

AT R T o TR TR TR LW AT e mt AR T -

-ulp_-lll-:lll ¥

T Lo 0 g g g L7 -

summa finansiella skulder

Forsamtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade vardet ayvika vésentligt fran det

711 343

verkliga

vardet.Redovisade virden utgdr en rimlig approximation av verkligt vérde varfor ingen sérskild upplysning

om verkligt varde (imnas. Réntenivaer pd bafansdagen, inklusive marginaler, fér lanen motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta loptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansieila tillgangar som lane- och kundfordringat och samtliga

finansiella skulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder.

Not 17 Antal aktier

Antal aktier (st)

Antal
alitier

Kvot-
vadrde

1000

1. 000
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~) Not 18 Forslag till vinstdisposition
ey 2022-32-31,

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst 2 380
-2 379

disponeras sa att
| ny rékning 6verfores |

Notf 19 Uppskjuten skatteskuld

_Skattekostnad/intékt redovisade i resultatrékningen e 82 A1 875
Belopp vid arets utgdng 128 952 -127 081

Belopp vid arets ingang -127 081 -15 206

Not 20 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skilinader
2022-12-31

I Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

| Avskrivning av anléggningstillgangar -135 301 -135 301
k _Aktiverade underskottsavdrag B34 6349

e i il ) B A p el o b AT TE i =y - R LI TR S R e |

Summa " S ' . 6349 - .1353p01 000000 128952

2021-12-31

bt ¥ rra Fommn
= i e mrm b gy

L Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

| Avskrwnmg av aﬂlaggnl ngstﬂlgéﬂgar -135 132 ~-135 132
_Aktiverade underskottsavdrag 8050 . 8050

Summa - S 8050 135132 .127 081

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning somy det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster,
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Not 21 Forfallotider langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan &
Mellan L och 5 ar
Senareanbar

enligt foljande:

2022-12-31

23 469

613392

2021-1.2-31,

568 369

Summa

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga skatter

_Ovriga skulder

636 861

2022-12-31

568 369

2021-12-31

417

Sumima

Forutbetalda hyresintdkter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader fastigheter
_Upplupnha personalkostnader

2022-12-31

5741
A Q15
5128

849

771

2021-12-31

5 164
1772
2534

701

Not 24 Rédntor och utdelningar

Erhallen ranta
_Erlagd ranta

15772

2022-12-31

10 171

2021-12-31

17
-10757

Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassatlodet

Avsxriviingar

Forlust vid forsélining av anldggningstillgangar
Befarade kundforluster
_ F’eriod ffS_:_é:rﬁdg _:l' é’ne k{?st.ﬂr-ad er:

2022-12-31

14 305

1082

0

-1.0 740

2021-12-31

12 858
304
51

0

13213
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Not 26 Stéllda sdkerheter aoch eventualforpiktelser
2022-12-31 2021-12-31

For skulder till kreditinstitut:

_Fastighetsinteckningar =~~~ =~ =~ 640238 =~ = 640238

640 238 640238

Eventuaiforpliktelser

Not 27 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 28 Koncernforhallanden .
Bolaget &r heldgt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB {org.nr 559081-4538) med séte i Stockhom.

Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sdte i Bochum, Tyskland &r moderféretag i den minsta koncern som foretaget

Stackholm 2023-03-15

per Ekelund e foninl(

Ordforande

Pater Ullmark.

Var revisionsberattelse har lamnats w 2/73 w—~ O %*“' l

Auktoriserad revisor




Uttalanden

Till bolagsstamman i Victoriahem Katrineholm AB, org. nr 559056-3762

Rapport om érsredowsmngen

E— A P S,

Vi har utfért en-revisian av arsredovisningen for Victorlahem Katrineholm AB for ar 2022,
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i afla vasentliga avseenden rattvisande
bﬁd av V:f:torlahem Katnnehﬁ!m ABs ﬁnanszella stéllnmg per den 31 december 2022 EJGh axf dess fi nansnella resultat och kassafldde for aret

Grund for uttalanden

m. ta.ll.styrkar d.a..rfe.r a-tt:.bﬂlag&atamm-an f.aststal;l.en re-aulta.lraknmgaﬁ -GG.h bala nsrékn.lngen,

O o e S e A T

Vi har ulfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisianssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare [ avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | férhallande till Victoriahem Trojeborgsfastigheter AB enligt god revisorssed |

Sver"ige och har i fiwigt*fu "g;io-rt' vart -yrkeseﬁska ansvar e niigt dessa krav.

Spp—,

Styrelsens ansvar
Det ar siyrelaen som har ansvaret fm' alt arsredovlsmngen uppraltas

Styreisen ansvarar aven far den lnterna kontrﬁu som deh' 'bedbmer:ﬁ-r
nddvéndig for att uppratta en arsredowsnmg som inte innehdlier
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag..

Vid Upprattandet av arsredwsmngen ansvarar styrelsen f@r
beddmning
Revisorns ansvar

Vara mal &r alt uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innghaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberatielse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sakerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptidcka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan fGrvéntas paverka de ekonomiska beslut som

arivindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professmnellt omddme
och har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom::

—— 'identlfier‘ar och 'bedt}mer vi’ rlskema fﬁr v’ésenth*ga 'fel’akttgheter {

:misstag, utformar och utﬁbr granskn.mgsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillréickliga ach &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken far att inte upptécka en vésentlig felaktighet

till foljd av oegentligheter &r hogre &an for en visentlig felaktighet

som bemrpé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
falaktig information eller asidoséitande av intern kontroll.

— skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets intérna
kantmll som har betydeise fbr vér revismn fﬁr att utforma

ﬁmstandlghetema meﬁ mte for att uttala 08S om effektmteten |
den interna kontrollen.

upplyser, nér sa &r tiflampligt, om forhailanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiltimpas dock inte om

ﬁ--styrelsen avser att I|kwdera bolaget Upphora med verksamheten

— ‘utvarderar vl Jampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

-— drar vi en slutsats om {dampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréftandet av
arsredovisningen. Vi drar.ocksa en slutsats, med grunt:i i de
'mhémtade rewsmnsbewsen o humwda det fmns nagcm
forhalianden sorm kan Ieda hll betydande twvel om helagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsheréttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfakiorn eller,

om sadana upplysningar ar ofillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

~—— ulvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa eit satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
mformera om betydelsefuila lakttagelser under rewsmnen darlbiand

Revisionsberattslse Victoriahem Katrineholm AB, org. inr 559066-3762, 2022




F;J;F} = st e e e T e e e e T 3 At e 52 ot e 557 . e i s

& Uttalanden

’};} Utbver var revision av arsredovisningen har vl 8ven utiért en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Katrineholm AB for ar 2022

P samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
| :S Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligf férslaget i i forvaliningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér
i et -rakenskapsaret
) Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i férhallande till Victoriahem Katrineholm ABenligt god revisorssed i-Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa kraw.»r

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forsiag till utdelning
innafattar datta b[and annat en bedgmmng av om utdelmngen ar

-omfaltnmg och risker stalla_r pa smrleken av_ balagats egna kapltal__
konsolideringsbehoy, likviditet och stétining i dvrigt.

Reuisoms ansvar —

ultalande om ansvarsfrihet ar att mhamta rawslonsbevis for att med

en rimlig grad av-sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot

i nagot vasentligt avseende:

— fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bm‘aget elier

arsredﬂwsmngslagen eller belagsordnmgen

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispasitioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r alt
med rimlig grad av s#kerhet beddma om forslaget ar forenligt med
al—chebalagslagen

Styrelsen ansvarar fir bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Delta innefattar bland annat att fortlspande
bedﬁma bﬂlagets ekonam:ska Situaliﬂl’l ﬂCh att tlilse att balagets

Som en del av-en revision enligl god revigionssed | Svenge anvander
vi prefessmnellt omdéme och har en professionellt skeptisk

instalining under hela revisionemn. Granskningen av fewattnmgen ach

forslaget till dispositioner av balagets vinist eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tiltkommande
granskningsatgéarder som utférs baseras pa var professionella
'bedommng med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det.innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga {6r verksamheten och dér avsteg och

dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi

garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

‘atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsﬁ‘lhet Som undeﬂag fdr vért uttalande om styrefsens

I en revision som utfdrs enhgt god rewsmnssed i Sverrge alttld kommer
att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan foéranleda

Linképing den 19 mars 2023

KPMG AB

Aukmnserad fevisor
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