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Styrelsen for Victoriahem Brandbergen NO AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget ager och férvaltar fastigheter i Brandbergen i Haninge som omfattar 1 548 bostadslagenheter till en yta av

116 320 kvm samt lokaler om 3 325 kvm, totalt 119 645 kvm.

Koncernfdrhallande
Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Victoriahem Vivaldi V AB, org nr 559182-5723, med séte i Malmo, som i sin tur

ar ett helagt dotterbolag till Victoriahem AB, org nr 556695-0738, med sate i Malma.

Foretaget har sitt sate i Malma.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vdsentliga hdndelser har intréffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 18,9 Mkr (41,2 Mkr). De stérsta investeringarna avser

helrenovering av lagenheter, tillbyggnad av nya lagenheter och uppgradering av sophanteringsystem.

Forvantad avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsattning att fortsitta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark

virdetillvdxt. Pa tio ar rdknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och osdakerhetsfaktorer
Bolagets resultat och stéllning kan komma att forandras, savél positivt som negativt, pa grund av risker-och
osakerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begréansar Victoriahem koncernen saval

operationella som finansiella risker.

Finansiella riser
Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de

finansiella riskerna. Finansiella risker bestar i att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad
kostnad ha tillgang till, medel fér refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i

verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Operationella risker
Victoriahems resultat paverkas av intdakterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer som fastigheternas

uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgasternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat samt finansiella stallning
genom forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Foréndringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader
utgérs huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader fér el, renhéllning, vatten och vérme. Flera

av dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktér, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader ar
hanforliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard. Of6rutsedda och omfattande

renoveringsbehov samt 6kade priser for sadana renoveringar skulle kunna leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning och resultat.
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Skatter och andrad lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom ovriga

statliga och kommunala palagor, kan paverka forutsattningarna for bolagets verksamhet, Victoriahem
AB-koncernen férfogar dver ett skattemassigt underskottsavdrag. En férandring av skattelagstiftningen eller praxis
innebdrande exempelvis fordandrade majligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora att bolagets framtida skattesituation forandras och darigenom paverka resultatet.
Da koncernen har en stor ande! bostdder i portféljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost da den inte ar

avdragsgill for bostader,

Miljopaverkan
Victoriahem Fastigheter AB (konc) driver eit aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2024 fortsatte

bolaget pa inslagen linje genom att utféra atgarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 197 035 186 164 178 750 129 401
Resultat efter finansiella poster 0439 -111 210 -8 271 -9 232
Avkastning pa eget kap. (%) 0,3 neg neg neg
Soliditet (%) 72,5 0,0 0,0 0,0
Balansomslutning 3731918 3 842 837 4 016 202 3412 593
Rorelsemarginal (%) 27,4 20,2 28,4 33,1

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

balanserad vinst - 2770006611
arets forlust -62 952 209
2 707 054 402

disponeras sa att
| ny rakning overfores 2 707 054 402

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatra kning Not 2024-01-01 2023-01-01
Tkr -2024-12-31 -2023-12-31
Nettoomsatining 4 197 035 186 164
Aktiverat arbete for egen rakning 127 398
Ovriga rorelseintakter 1823 1 806
198 9385 188 368
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -66 583 -60 518
Ovriga externa kostnader 5, 6 -11 381 -10 484
Personalkostnader 7 -16 203 -14 921
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -47 541 -43 833
Ovriga rorelsekostnader -3 360 -20 931
-145 068 -150 687
Rorelseresultat 8 53 917 37 681
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter g 16 597 11 561
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -61 075 -160 452
-44 478 -148 891
Resultat efter finansiella poster 9439 -111 210
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 11 -78 783 4623
Resultat fore skatt - -69 344 -106 587
Arets skattekostnad 12 6392 -7 587
Arets resultat -62 952 -114 174
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Balansrékning Not 2024-12-31 2023-12-31
Tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 3323415 3338921
nventarier, verktyg och installationer 14 60 11
Pagaende nyanlageningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar 15 58 231 74 659
3 381706 3413 591
Finansiella anldggningstillgangar 17
Fordringar hos koncernforetag 19 178 365 178 365
178 365 178 365
Summa anlaggningstillgangar 3560071 3 591 955
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 17
Hyres- och kundfordringar 983 817
Fordringar hos koncernforetag 169 122 248 300
Aktuella skattefordringar 59 80
Ovriga kortfristiga fordringar 57 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 1626 1 666
171 847 250 881
Summa omsattningstiligangar 171 847 250 881
SUMMA TILLGANGAR 3731918 3 842 837
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Balansra kning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18, 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 2 770007 114 180

Arets resultat -62 952 -114 174
2 707 054 7

Summa eget kapital 2707 104 57

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 21 524 696 531 088

Summa avsattningar 524 696 531 088

Langfristiga skulder 17, 22,23

Langfristiga skulder till kreditinstitut 461 564 462 398

Skulder till koncernforetag 0 2732 798

Uppskovsbelopp 24 0 3 640

Summa langfristiga skulder 461 564 3 198 836

Kortfristizga skulder 17

| everantorsskulder 11 332 7 797

Skulder till koncernforetag 5339 84 008

Ovriga kortfristiga skulder 25 413 1313

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 21 469 19 738

Summa kortfristiga skulder 38 553 112 856

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3731918 3 842 837
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 165 841 -165 840 50
Disposition enligt beslut av arets
arsstamma -165 840 165 840 0
Erhalina aktiedgartillskott 114 180 114 180
Arets resultat® -114 174 -114 174
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 114 180 -114 174 57
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 114 180 -114 174 57
Disposition enligt beslut av arets
arsstamma -114 174 114 174 0
Aktieagartillskott i 2 770000 | 2 770 000
Arets resultat* -62 952 -62 952
Utgdaende eget kapital 2024-12-31 50 2770 007 -62 952 2707 104

* Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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Kassaﬂﬁdesa na |ys Not 2024-01-01 2023-01-01
Tkr -2024-12-31 -2023-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 53917 37 681
Erhallen ranta | 15 663 8 994
Erlagd ranta -60 974 -160 351
Resultat fran évriga finansiella poster 833 2 466
Justeringar TOr poster som inte ingar i kassaflodet 27 50 067 62 021
Koncernbidrag -78 783 4623
Betald skatt 21 1522
Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital -19 256 -43 044
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordndring av kundfordringar -166 405
Forandring av kortfristiga fordringar 79 178 148 123
F6érandring av leverantorsskulder 3535 -13 397
Forandring av kortfristiga skulder -77 838 -79 028
Kassafldde fran den lopande verksamheten -14 547 13 059
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -19 015 -41 244
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 015 -41 244
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -2 736 438 -85 995
Erhallna aktiedgartillskott 2 770 000 114 180
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33 562 28 185
Arets kassafléde 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0



Victoriahem Brandbergen NO AB 9 (22)
Org.nr 559183-3800

Noter
:'?’: Tkr
=
(S
G Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
=
L ’e z
(o Allmanna upplysningar
g Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r

varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar dotterforetag till

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

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

Fordringar har varderats till det lagsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade.
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvdrde om annat ej anges.

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

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

Hyresintikter
Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart 6ver

hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

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

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

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

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

reparationer och |6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vinst eller forlust av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner
overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
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Avskrivning sker linjart over den forviantade nyttjandeperioden med hansyn till visentligt restvirde, Féljande
avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istdllet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernfdretag, dvriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernforetag,

dvriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvéarde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden foér

kreditreserveringar. Det gors lopande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som &r forfallna mer dn 60 dagar och i de

tallen 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 anskaffningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den

generella modellen och de forviantade kreditreservringarna bérédknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for séakerheter. Fordringar utan sdkerhet i fastigheter

uppgar till ovéasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgoérs av fordringar som férfaller 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 dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, ovriga som

omsattningstiligangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osékra hyresfordringar. Fordringar som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som

cortfristiga Ovriga anses som langfristiga.

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

Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart over leasingperioden.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrdakning som i rapporten over kassafldden, kassa och banktiligodohavanden.

Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfér det istillet
redovisas som fordran hos koncernforetag.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.
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Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt

som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till féljd av tidigare hdndelser. Redovisning sker

enligt balansrékningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporéara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for

tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett

nettobelopp. Uppskjuten skatt berédknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av foérandringar |
gillande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten skatiefordran redovisas som

finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdaknas mot framtida skattemaéssiga dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som &r
hanforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstallda
Ersdttningar till anstéllda avser alla typer av ersattningar som foretaget lamnar till de anstallda. Féretagets
ersattningar innefattar bland annat |6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad

anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet.

Koncernbidrag
Erhallna och lJamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfaitar endast transaktioner

som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som dr noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid

an tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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Nyckeltalsdefinitioner

o Nettoomsatining

""r-..l' . - » ]

= Rarelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

GE

E:; Resultat efter finansiella poster

gﬁ Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.
™ |

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med

avdrag tor uppskjuten skatt).

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Rérelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Not 2 Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest

vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde, Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmaissiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader @r baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som

fareligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 13 Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering
Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till f6ljd

av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk
och kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv
finansiering och minimera de finansiella riskerna. Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till

att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken

arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.
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Loptidsanalys
Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till [an framgar av not 23. Den rantan som bolaget belastas av utgar

fran stibor och finns beskriven under stycket rdanterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor ar 1,15%.
L.optidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfdr primart av Stibor och kan forandras over tid. De

koncerninterna lanen har en forfallotid som 6verstiger fem ar men bedoms férldngas med regelbunden basis.

Ranterisk
Risken avser att marknadsréntan fordandras pa ett ofordelaktigt satt och foranleder hogre kostnader for

|an. Bolaget har finansierats med koncerninterna |an som [6per med en ranta STIBOR plus marginal pa
1,15%.

Resultatet ar kansligt for fluktuationer av ranteintdkter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av ranteforandringar. En 6kad rdanta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 2 827

269 kr, pa samma sdtt hade en minskad ranta i motsvarande man givit ett 6kat resultat i samma omfattning.

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

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag. .
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Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintdkter
Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av

bostadshyresavtal, som normalt loper med en uppsagningstid om tre manader.

14 (22)

2024 2023

Leasingintakter
[nom 3 manader A7 643 44 017
3 manader -1 ar 24 221
1-5 ar 771 1 688
48 438 45 926

Not 5 Ersattning till revisorerna

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen sam styrelsens forvaltning och

ovriga granskningsuppgifter sim det ankommer pa bolagets revisorera att utfora.

Arets arvode och foregaende ars arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695-0738), men

har belastat bolagets resuitat som en del av management feen.

Not 6 Operationella leasingavgal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 967 tkr (667 tkr).

Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsadgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2024 2023
lnom ett ar 669 471
Senare an ett ar men inom fem ar 532 570
1201 1041
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Not 7 Anstallda och personalkostnader

2024 2023
Medelantalet anstdllda
<vinnor 3 4
Man 20 18
23 22
Loner och andra ersattningar
Ovriga anstélida 9 680 9022
9 680 9022
Sociala kostnader
Pensionskostnader for dvriga anstdllda 1109 1134
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3 855 3411
4 965 4 544
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 14 644 13 567
Bolaget har inga ledande befattningshavare.
Not 8 Inkop och forsdljning mellan koncernforetag
2024 2023
Andel av arets totala inkop som skett fran andra féretag i koncernen 9,07 % 9,77 %
Andel av arets totala forsédljningar som skett till andra foretag |
koncernen 4,01 % 3,98 %
Not 9 Ovriga rinteintidkter och liknande resultatposter
2024 2023
Rénteintakter, inkassobolag 37 63
Rénteintakter, koncernforetag 15 620 8921
Ranteintdkter, ovrigt 940 2577
16 597 11 561
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Rantekostnader till koncernforetag 36 821 136 902
24 254 23 551

Ovriga rintekostnader

61 075

160 452
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Not 11 Bokslutsdispositioner

2024 2023
Koncernbidrag -78 783 4623
-78 783 4623
Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
2024 2023
Skatt pa arets resultat
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 6392 -7 587
Totalt redovisad skatt 6 392 -7 587
Avstamning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -69 344 -106 587
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 14 285 20,6 21 957
Ej avdragsgilla kostnader -7 -34
Ej skattepliktiga intdkter 1. 2
Koncernutjamning ranta -/ 888 -29 512

Redovisad effektiv skatt 9,2 6 392 -7,1 -7 587
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 3468 733 3391422
Forsaljningar/utrangeringar -5 682 -34 564
Omklassificeringar 35 376 111875
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3498 427 3468 733
Ingaende avskrivningar -129 813 -99 901
Forsdljningar/utrangeringar 2 323 13 911
Arets avskrivningar -47 522 -43 823
Utgaende ackumulerade avskrivningar -175 012 -129 813
Utgaende redovisat varde 3323415 3 338 921

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 3 930 472 Tkr (3 620 655Tkr). Vid Vardebeddmningen
tillampas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, "DCF”) och utfors i enlighet med kraven i IAS 40 |

kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter och kostnader over en
tioarsperiod dar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvérde. Vid

slutet av tiodrsperioden bedéms ett fastighetsvirde (terminalvirdet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvirde
bedéms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfort en extern

virdering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin inom |FRS 13. Det har inte forekommit nagon forflyttning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,64 % (3,45%).

Det bokforda vardet av mark uppgar till 613 737 Tkr (613 737 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer
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2024-12-31 2023-12-31
ngaende anskaffningsvarden 30 30
nkoép 67 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 97 30
ngaende avskrivningar -19 -8
~orsaljningar/utrangeringar 0 -2
Arets avskrivningar -19 Ko
Utgaende ackumulerade avskrivningar -37 -19
Utgaende redovisat virde 60 11
Not 15 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffhingsvarden 74 659 145 290
Arets nedlagda utgifter for pagéende arbete 18 949 41 244
Ombklassificeringar -35 376 -111 875
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 58 231 74 659
Utgaende redovisat varde 58 231 74 659
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 940 977
Forutbetalda hyreskostnader 142 137
Ovriga upplupna intdkter 71 60
Ovriga forutbetalda kostnader 473 491
1626 1 666
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Not 17 Finansiella instrument

19 (22)

2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar

Hyres- och Kundfordringar 983 817
.Fordringar hos koncernforetag 169 122 248 300
Ovriga kortfristiga fordringar 57 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1626 1 666
171788 250 801

Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag 0 2732798
Skulder till kreditinstitut 461 564 462 398
Uppskovsbelopp 0 3 640
461 564 3 198 836

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 11 332 7 797
Skulder till koncernforetag - 5339 84 008
Ovriga kortfristiga skulder 413 1313
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21469 19 738
38 553 112 856

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

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

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt
varde ldmnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar villkoren i [anekontrakten,

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

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

finansiella skulder som ovriga finansiella skulder.

Not 18 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal aktier 50 000 1

50 000

Not 19 Fordringar hos koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 178 365 178 365
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 178 365 178 365
178 365 178 365

Utgaende redovisat varde
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Not 20 Disposition av vinst eller forlust
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2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 2 770 007
arets forlust -62 952

2 707 054
disponeras sa att
i ny rakning overfores 2 707 054
Not 21 Uppskjuten skatteskuld

2024-12-31 2023-12-31
Belopp vid arets ingang 531 088 523 501
Under aret aterforda belopp -6 392 0
Under aret tillkomna poster 0 7 587
Belopp vid arets utgang 524 696 531088

Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan bokfort varde och skattemassigt varde pa fastigheter.

Not 22 Stallda sikerheter

2024-12-31 2023-12-31
For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 469 964 469 964
469 964 469 964
Not 23 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Forfaller senare an fem ar efter balansdagen
-6rfaller senare dn 1 ar men inom 5 ar efter balansdagen 461 564 462 398
~orfaller senare 5 ar efter balansdagen 0 2 732 798
461 564 3195 196
Not 24 Uppskovsbelopp
2024-12-31 2023-12-31
Forfallotider enligt foljande
Senarean 5 ar 0 3 640
0 3 640

Uppskovsbeloppet avser vilande stampelskatt for fastigheten Saderby 2:51



Victoriahem Brandbergen NO AB
Org.nr 559183-3800

Not 25 Ovriga kortfristiga skulder
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2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skatter 185 1029
Depositioner 207 198
Ovriga kortfristiga skulder 21 86
413 1313
Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Personalrelaterade skulder 3 010 2744
Upplupna driftskosthader 3871 3709
~orutbetalda hyresintakter 14 589 13 285
21 469 19 738

Not 27 Justering for poster som inte ingar i kassaflddet
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar 50 9S00 64 487
Periodiserade lanekostnader -833 -2 466
50 067 62 021
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Not 28 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 29 Koncernforhallanden

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Victoriahem Vivaldi V AB med organisationsnummer 556980-9436 med sate |
Malmad. Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland ar moderforetag i den minsta koncern som

foretaget ingari

Malmao 2025-03-12

Per Ekelund " Peter Ulimark
Ordforande

~ Eddie Juhlin

Var revisionsberattelse har l[amnats 2025-03-14

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Victoriahem Brandbergen NO AB, org.nr 559183-3800
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Brandbergen NO AB for ar 2024.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Victoriahem Brandbergen NO ABs finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaliningsberatielsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen fér Victoriahem
Brandbergen NO AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhallande Hill

Victoriahem Brandbergen NO AB enligt god revisorssed i Sverige och har | évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvandig for att

uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férméaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tiilampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda 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

VVara 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 att lamna en
revisionsbherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter efler misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven uffért en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem
Brandbergen NO AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Victoriahem Brandbergen NO AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringshehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar

utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

» fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Malmo den 14 mars 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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