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Victoriahem Varby Visattra AB

556898-1582

Rékenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad s;t-v-relis:;ele-d:am'_ot; ij Vizcmri_aﬁh em Varby V‘i:s,ététifa? AB intygar att resultatrakningen och balansrékningen i
arsredovisningen har faststéllts pa arsstamma 2023-03-20. Arsstdamman beslutade att godkanna styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med a:}:_rﬁi,gi-'i,n'al-e'n,
Stockholm 2023-03-20
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Victoriahem Varby Viséttra AB 2 (20)
Org.nr 556898-1582.

Styrelsen for Victoriahem Varby Visattra AB far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséaret
2022-01-01 ~2022-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Verksamhetens syfte ar att direkt eller indirekt; dga och forvalta fast egendom for i huvudsak bostads@ndamal.
Bolaget har sitt sate i Stockholm.

'Ktmc:e rnf&i‘rhé‘ﬂa'ndfen

u._nda_ntags_reglerna 1 _arsre_dwi_snmgs!age_n .7 _k.a_ 18 2§_._ I{Q_nce I r_e_d._ov_lsnmg u pprattas av Vo.n_a_vla .S E‘.

Hallbarhetsredovisning upprattas av Yonovia SE.

Visentliga hindelser under rdkenskapsaret , -
Per 2022-0‘4 11 h'ar Vittoriah-em Vérbngﬁttfra 'AB fﬁf}%r‘vé rvat 100% av“ andelarna i' 'PmiJ‘inSfastighete‘r 'i'VEd;bO'dﬁﬂ 1

'55-66‘23.. 4.5.?9 sam sedemera ,har u_ppgatt. |_ m_ctorl.ahem Varb.y V:satt.ra.AB g_e.nom fusmn.per fus.u.an.sd.agen
2022-07-11. Aven det, sedan tidigare, heldgda dotterbolaget Victoriahem Visattrahem AB 556673-4298 har
uppgatt i Victoriahem Varby Viséttra AB genom fusion 2022-07-11.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

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

vardetillvixt. Pa tio ar riknar Victoriahem Fastigheter AB med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och os@kerheter | verksamheten

Bolagets resultat och stélining kan komma att férandras, 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

uthyrnmgsgrad eller hyresnwaer forandras oavsatt skal, paverkas balagets resultat och fmansmila stallnmg_gen:am
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den Jokala
konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 8kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhaliskostnader. Driftkostnader
utgérs huvudsakligen av kosthader som &r taxebundna sasorn kostnader f6r el, renhallning, vatten och varme. Flera
av dessa varor och tjanster kan képas fran endast en aktdr, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader &r
hanforliga till tgarder som syftar till att lansikiligt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och 6kade priser fér sddana renoveringar, skulle kunna leda till visentligt tkade

"Tynderhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stélining.
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Victoriahem Varby Viséattra AB 3 (20}
Org.nr 556898-1582

Finansiella risker

Det dvergripande mélet f6r riskhanteringen i kencernen ratt 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

statliga och kommunala palagor kan paverka férutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter

AB forfogar dver ett skattemassigt underskottsavdrag. En fordndring av skattelagstiftning eller praxis innebar
medféra att bolagets framtida skattesituation féréndras och ddrigenom paverka resultatet. Da koncernen har en
stor andel bostéader i portféljen &r moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte &r avdragsgill fér bostédder.

Miljdpaverkan
Victorishem Fastigheter AB driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete, Under 2022 fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utfoéra dtgérder ur miljohandlingsplanen.

Flerdrsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 54 884 54 055 50106 45 273 42 986

Resultat efter finansiella poster 461 25 675 14 635 67 981 16 445

Rorelsemarginal (%) 18,8 48,4 28,6 20,4 37,1
Avkastning pa eget kap. (%) 0,5 33,0 18,1 48,4 20,1
Balansomslutning 658 226 811413 762 419 761 770 602 610
Soliditet (%) 133 9,6 10,6 18,5 13,6

Antal anstillda 10 12 3 5

Forsiag till vinstdisposition

balanserad vinst 07 353 961

arets forlust -9 993 702

87 360 259

disponeras sa att .
i ny rikning dverfores 87 360259

87 360 259

Foretagets resultat och stélining i ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
( ¥ kassaflodesanalys med noter.

Lo
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintakter

QOvriga rorelseintdkter

Not 2022-01-01

-2022-12-31

54 984
41

4 {20)

2021-01-01
2021-12-31

54 054
278

Rorelsens kostnader

'FHS‘tT;g;h"EtS.k-gstn'-'a’d-e:_r-'

:évri'g.a externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

55 025

-18 992

5 -5 004

6 -5 707

-14 353

-620

54 332

-15 687
-6 006
-6 455

-28 155

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter

- Ra@ntekostnader och liknande resultatposter

10349

7 3297

8 13185

26 177

9752
=10 254

Summa resultat fran finansiella poster

Lé‘a'm:nfat;}mﬁﬁee__fmb;idrag,;_

Resultat efter finansiella Pébéfar '

461

25675

R-esa.i’[tat.fﬁre skatt

461

- J—— -10 455

<2961

_Skatt pa arets resultat

Arets resultat*

~A*Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat

-9 994

=2 965
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Balansrdkning
Tkr

TILLGANGAR

Anldgeningstillgangar:

Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende arbeten avseende materielia
anldggningstillgangar

Finansiella aniéiggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernforetag

Not

10
11

2022-12-31

586 124
55

18 639

5 (20)

2021-12-31

29

51379

620 309

Summaanldggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos koncernféretag
Gvriga kortfristiga fordringar

_Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

17

380

681219

0
77
128 942

160

1015

10030

130 194

Summa oms3ttningstillgangar

. SUMMA TILLGANGAR

658 226

811413

130194
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Victoriahem Varby Viséttra AB

Org.nr 556898-1582

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Not 2022-12-31

6 (20)

_Aktiekapital

Summa bundet Eget k

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

83

97 354
-9 994

Summa fritt eget kapital

87360

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder

87 443

15 o 35 743

Skulder till kreditinstitut

_Skulder till koncernforetag

35 743

18, 21
493 419

30008

494 340
0

Swmma l‘éngfﬁs-tiga éku.l-der '

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

_Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

523 427

18
3638
625

22 446

494340

3400
229220
656
5012

Summa kortfristiga skulder

NSUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11613

658 226

239188
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie-

Reserv-
- fond

Balanserat

Summa eget
_kapital

ingdende eget kapital 2021-01-01 83

Disposition enligt beslut pa stimma
Balanseras i ny rakning
~Arets resultat*

-80 768
80 768

80 851

-80 768

80 768
-2 965

Utgaende eget kapital 2021-12-31 83

Ingaende eget kapital 2022-01-01 33
Disposition enligt beslut pa stamma
Balanseras { ny rékning
Fusionsresuitat
_Arets resultat*

77 803

77803
-77 803
77 803
19551

77 885

77 885

-77 803
77803
19551

- -9994

‘Utgaende eget kapital 2022-12-31 33
*Arets totalresultat dverensstammer

Jf\ med arets resultat

87360

87443

7 (20)
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Victoriahem Varby Visattra AB
Org.nr 556898-1582

Kassaflodesanalys
Tkr

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

_Betald skatt

Not

2022-01-01
~2022-12-31

461

15299

197

8(20)

2021-01-01
-2021-12-31

25 675

7.
O

Kassaflode fran d’enslﬁpzaﬁde: verksamheten fore
fGrandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Férandring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

15957

403 935

238
~383 900

25 682

-501

-52 568

2093

50676

Kassaflode fran den lopande verksamheten efter
forandring av rorelsekapital

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

_Férandring finansiella fordringar

36 196

~21578

43378

25382

4115

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansleringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering avian
Limnade koncernbidrag

-64 956

4115

-861

-28 636

= Ppinr iy i &3 el

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

29 497

_Arets kassaflode

- e

likvida medel vid arets stut

g ki
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Victoriahem Vérby Visattra AB 9 (20)

Noter
Tke

Rérelsemarginal ‘(%)*
Rérelseresultat i procent av omséttningen.

Avkastning pé 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 fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer, Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget &r ett dotterféretag

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

Hallbarhetsredovisning upprattas av Vonovia SE.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats konsekvent for alla presenterade

dar, om inte annat anges.

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintikter

Hyresmtakterfrén forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrékningen linjart 6ver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter, Eventuella hyresrabatter periodiseras linjért dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Réinteintéikter | o - |
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

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

Ersattningar till anstélida

Ersattningar till anstallda avser alla typer-av ersittningar som f6éretaget ldmnar till de anstéllda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat 16ner, betald semester, hetald franvaro, bonus och ersittningar efter avslutad
anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjdnandet.

E'nka-m_stskatter

7T\Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen dr 20,6%.

S R TR R i
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Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna
beloppet ar de som &@r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt be’rfa?zknas* med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nér den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

och skatteméssiga avskrivningar pé forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar | |

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida dverskott kommer
att finnas tillgangliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser skatteméssiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nir det finns en legal kvittningsritt for aktuella

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

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader sam uppstér nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter .
Farvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigsheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter faggs 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 géllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilléigg for eventuell uppskrivning, Utgifter for
reparationer och [dpande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beriknas enligt foljande: Antal ar
Bygenad 100 &r
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Maskiner och inventarier
Maskiner ochinventarier ar fysiska tillgangar som-anvands i féretagets verksamhet och har en forvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Maskiner och inventarier virderas till sina respektive anskaffningsvirden och

skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvérden nér det avskrivningsbara beloppet faststélls, Avskrivningen inleds nér tiligangen
A~ \dr-tardig att tas | bruk,

- gl el i
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Maskiner och inventariertas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den siljs. Vinst och forlust
berdknas som skillnaden mellan forséljningspriset och tillgéngens redovisade vérde.

Avskrivning beridknas enligt foljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 3-10 ar

Skulder

Leverantdrsskulder redovisas till nominelit belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Skulder som bergknas inflyta inom ett ar klassiticeras som kortfristiga ovriga anses som
langfristiga

Finansielia instrument - redovisning och vérdering
Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardenng av finansiella instrument. Istallet

tallampas en memd med utgangs;aunkt i anskaffmngsvardet Fmanssella mstrument sem redowsas i

fo.rd rmgar,_ .I.l.kwda m_ed.e] a_c_h ianefordrm g_ar samt ..b.lan.d s.kuldema .IEver.a ntorsskulder}_skulder till ko m:.emfa r..eta'_g,,
Gvriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet

F’ordr-ingar-red-wisa's t’il]' upp'l-u-pet“anskaffningsvéirde ach‘- har-eft-e-'r--indiivid'u-e‘ll bediﬁmning av. reserveﬂngsbehw
reéérvermg fer esakra fordrmgan Far bolagets ferdrmgar utom llkwda medel arwands den fmenklade metoden for
kredltreseruermgar Det gors lopande beddm ning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatbhckande faktorer Balaget deﬁmerar fa!hssemang som fordringar som &r forfallna mer 8n 60 dagar och | de

faktarar__ F@rdrmg_ar p_-a -dgt_terbalag, redowsas till anskaffmngsvarde Fmdrmgar pa dotterbelag_ a_nalyse_ras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hénsyn tagen till vardet for sdkerheter, Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
méanader efter balansdagen.,

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér

det foreligger en Iegal ratt att kvutta beloppen samt att det forelrgger avszkt att reglera posterna med ett

Andelar i dotterbolag

Nar foretaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50% av risterna, eller pa annat sitt har ett bestdmmande
inflytande, i ett annat foretag, klassificeras detta foretag som ett dotterbolag. Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvérde med avdrag for eventuella nedskrivningar.

Fmr'd'ringar

:mdwlduellt bedomda asakra hyresferdrtngar Fardrmgar Som beraknas mﬂyta inom ett ér klassmceras SOM

kortfristiga 6vriga anses som l&ngfristiga.

Likvida medel

I likvida medel ingar, i saval balansrikning som i rapporten 6ver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

“Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfor det istallet
{Medovisas som mellanhavande hos koncernforetag.
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Ansvarsférbindelser

Mojliga ataganden dar osidkerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser. Under ansvarsforbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till forman for dotterbolag.
Se not "stalida sakerheter”,

Not 2 Védsentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora bedamningar och

antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt [imnad

1nf0rmation j wngt Bedomnmgama baseras pa erfarenheter ﬂCh antaganden som Iednmgen och styrelsen bedﬂmar vara

Verkligt virde pd forvaltningsfastigheter FGrvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser
om verkligt varde. Verkligt varde faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde.

Viasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och dnrektavkastnmgskrav vilka &r
.baserade pé varderarnas erfarenhetsmassaga bedamnmgar axf marknadens forrantmngskrav pa Jamfarbara

d.e.t fa ktlska .‘b ;e.h oV som fﬁr_ehgger. Fm mda re t_nfmmatmn krl.ng.va;_rde_ri_ngsfo.rfa ran_d et w_anllge_n se __ncrt_ 10_

Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering
Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av

holagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, rénterisk och
kredltrisk Det Gvergrlpanda malet for rtskhantermgen i koncernen ar att ha en kostnadseffektw fmansnermg och

n.sk-e.r;_ ar ce_ntralzs.erad t;I-l k@.ncern-en_s f!_rlaﬁ-n_sfu-nk-tmn.

Finansieringsrisk

refmanszermg av befmtlaga skulder mvestermgar och Iopande betalnmgar Fm‘ att mmska fmanmermgsnsken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Skuldernas férfallostruktur framgdr av noten Langfristiga skulder

Riinterisk

Risken avser att marknadsréntan foréndras pa ett ofordelaktigt satt och foranleder hogre kostnader for lan.
Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som loper med en rénta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet &r utsatt for forlustrisker. For bolaget ar minskade varden pa agda fastigheter och stigande

~upplaningskostnader de stirsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillréckligt stort for att
{ fungera som en buffert mot dessa férlustrisker.
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Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintékter

13 (20)

Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal, Dessa bestar framst av

bostdshyresavtal, som normalt [6per med en uppsagningstid omtre ménader.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsdgningsbara operationell hyresavtal per den 31 december &r

enligt féljande:

-2022-12-31

Inomi ar 12 392

2021-01-01
-2021-12-31

11 740

2-5a - | | . | 1907
Framtida hyresbetalningar 14 299

Not 5 Operationella leasingavtal

13 541

Arets leasingkostnad avseende leasingavtal uppgar till =77 Tkr {21 Tkr). Operationella leasingkostnader avser

kosthader for leasingbilar.,

2022-01-01

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt féljande:
Inom ett ar 76

~ Senare an ett ar men inom fem ar | | B 73

2021-01-01
-2021-12-31

128
140

149

Not 6 Medelantalet anstilida

2022-01-01

-2022-12-31
Medelantalet anstitlda 10
Not 7 Ranteintdkter och liknande re‘suﬁ’ltétpeste-r

2022-01-01
«2022-12-31

Ranteintékter, inkassobolag 7
Ranteintikter, koncernféretag 815
Ranteintikter, Ovrigt 1249
1226

Refinansiering lan

268

2021-01-01

-2021-12-31

12

2021-01-01

-2021-12-31

15

8244

1493
0

Ysumma Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3297

9752
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

-2022-12-31

14 (20)

2021-01-01
-2021-12-31

Rintekostnader, hank -11 067 -6 434
Rantekostnader, koncernforetag -564 -2 266
1554 _-1554

uuuuuuu

' summa rintekostnader och liknande resultatposter ~ -13185 -10 254
Not 9 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nir det giller skattekostnader fér rakenskapséret med avslut den 31 december
2022 dr foljande:

2021-01-D1
-2021-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

Redovisad skatt | resultatrakning

Fordndring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -589 -4
Forandring av uppskjuten skatt pa temporira skillnader | D8 0
Summa redovisad skatt -10 455 -4

Avstdmning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 461 2961
Skatt enligt gillande skattesats 20,60 95 20,60 610
5wigaﬁ ej avdragsgilla poster 8] -614
Koncernutjdmning ranta -1182 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 55 0
Ej skattepliktiga intdkter 0 0

Temp skilln fastigheter i samband med

_fusion o 9123 . - 0

-:;;'“fSQum_ma; r"e_d-,wfié_a.df skatt  2267,33 - 10455 0;13 4
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 0
Overtaget vdrde genom fusion 660 427
Forsaljningar/utrangeringar -1303
Omklassificeringar e _ 13947

{3 L T oo T oo B oo

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 673 071

Ingaende avskrivningar 0
Overtaget varde genom fusion -73 285
Forsdljningar/utrangeringar 683
Arets avskrivningar L - . 14345

clo o o o

Utgaende ackumulerade avskrivningar -86 847

kombination med IFRS 13. Kassaflddesanalysen utgar ifrén prognostiserade intakter och kostnader dver en
tiodrsperiod dar intakterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvérde, Vid

driftnetto sorm dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvérde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern
vérdering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Vérderingen sker enligt niva 3 inom vérderingshierarkin inom IFRS 13, Det har inte férekommit nagon forflyttning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 2,9 2% (2,66 %).

Not 11 Maskiner och inventarier
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 212 212

Utgaende acku ﬁiﬁl‘éﬁéde-ans:ka'ffn;'ihgfs'guﬁrdeﬁ 247 212

Ingéende avskrivningar -184 -176

_Arets avskrivningar _ } e 8 -

Utgé.e:nd:e- ackumulerade avskrivningar

r{Vigiende redovisat virde | - o BE 29
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Not 12 Pagaende nyanldaggningar

Ingéende anskaffningsvarden
Inkép

Omforing till dotterbolag
Omklassificering

0

31 862

-13 223

16 (20)

2021-12-31

4 115
()

-4 115
0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

18 639

Not 13 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvdrden
Inkdp

51 379
70 251

2021-12-31

U tea ende redovisat virde
Not 14 Fordringar hos koncernféretag

Ingdende anskaffningsvirden
_Avgaende fordringar

2022-12-31

629809

586431

2021-12-31

629 809

Utgaende ackumulerade ans kaffnt héwﬁ rden

43 378

629 809

Utgaende redovisat virde

Not 15 Uppsljutna skattefordringar och skatteskulder

Belopp vid rets ingang
Overtag genom fusion

Skattekostnad/intékt redovisade i resultatrakningen

43378

2022-12-31

-25290
-10 455

629 809

rYBelopp vid arets utgang

-35 743
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Not 16 Uppskjuten skatt pa temporédra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Tempordra skillnader Uppsijuten
skattefordran

Avskrivning av anldggningstillgangar

Aktiverade underskottsavdrag . - 12 192

Uppskjuten
skatteskuld
-47 935

0

17 (20)

Netto

12192

Summa 12 192

Tempordra skilinader Uppskjuten
skattefordran

_Aktiverade underskottsavdrag 2

-47 935

skatteskuld
0

Netto

_Ovriga upplupna intékter

0

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

att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda forsikringspremier
Periodiserade fastighetskostnader

284
71
25

......

2021-12-31

314
48
652

i

Summa

Not 18 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres-och kundfordringar
Fardringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

v

2022-12-31

1014

2021-12-31.

128 942
160
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Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
skulder till koncernforetag

493 419

30008

494 340
0

3 400
229 220

18 (20)

Ovriga kortfristiga skulder 446 656
Upplupna kestnader och forutbetalda intékter 6904 5912

_Summa ﬁ*ﬁangig]M5kﬁ.[de-r — —s P ~ — 039 = 733 528

For samtliga finansiella instrument bedtms inte det redovisade vardet avvika vdsentligt fran det verkliga vardet.
Finansiella tillgangar/skulder &r kategoriserade till upplupet anskaffningsvéarde.
Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sdrskild upplysning

om verkligt virde lamnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for [anen motsvarar
villkkoren i lanekontrakten.

Not 19 Antal aktier s
Antal Kvot-
aktier varde

Antal aktier (st) e N . | 833333 0,1

______ e o - ; 533 333 o

Not 20 Forslag till vinstdisposition
2022-12-31.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresiar att till forfogande stiende vinstmedel:

balanserad vinst 97 354
arets forlust ] | L - ) -9 934
87 360

disponeras sa att
| ny rikning dverfores 87 360

2022-12-31 2021-12-31

Forfaliotider for langfristiga 1an &r enligt féljande:
Senare &n 5 ar . o 523426 494 340

Y bumma S 5234826 294340
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Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga skatter

_Ovriga skulder

2022-12-31

341

105

19 (20)

2021-12-31

551
105

Summa

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyresintakter
Upplupna kostnader fastigheter
Upplupna personalkostnader

446

3861
2 360
677

656

2021-12-31

3828
1043
1041

summa

Not 24 Réntor och utdelningar

Erhallen rinta
Erlagd rdnta

6 904

2022-12-31

3297
...13 185

5912

2021-12-31

9 752
-10 254

Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskriviingar
Periodiserade lanekostnader

n_Forlust vid forsiljning av anliggningstillgangar

2022-12-31

502

2021-12-31

Njo © -
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Not 26 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

For skulder till kreditinstitut:

_Fastighetsinteckningar - . 504416 0

504 416 0
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 27 Vdsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vésentliga hindelser har intréffat efter rdkenskapsarets utgang.

Not 28 Koncernférhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem NYKR FH AB (org.nr 559194-3435) med sdte i Stockholm, Vonovia SE,

Per Ekelund
Ordférande

Auktgriserad revfsor




b Till bolagsstdmman i Victoriahem Varby Visattra AB, org. nr 556898-1582

Rapport om arsredcmsnmen

Uttalanden
Vi har utfort en rewslon av érsradnwsningen for Vlc:lﬂnahem Vérhy V:sﬁilra AB fbr ar 2022

VI ullstyrker darffjr att be!agsstémman faststaﬂer resultalréknmgen ach balansréknmgen

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on Audltmg (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8roberoende i férhdllande till Victoriahem Varby Visditra AB eniigt god revisorssed i Sverige

".{mh har l ﬁwlgt fullgjﬂrt uért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav

'Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprétias upp]yser nﬁr sa ar tillamphgt nm fﬁrhéllanden som kan péverka
och att den ger en réttvisande blid enligt arsredovisningslagen,

Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som-den bed&mer &r
nédvandig fér att upprétia en é“rsredawsmng som Inte innehaller s_[yrelsen avser att hkwdera belaget upphcira med verksamhelen
négra uasentllga felak!tgheter vare sig dessa beror pa

V[d upprﬁi_landel_ av érsredovas-niihgen__ ansvarar styrelsen for
bedtmningen av bolagets forméga att forlsélta verksamheten. Den
Rewsems ansvar

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésenthg asakerhetsfakwr sam avser sadana héndelser eller'

leilg sékarhet ér en hﬁg grad av sakerhal men ér lngen garant[ ﬂjr
att en revision som utfors enligt ISA och god revigionssed i Sverige
allﬂd kﬂmmer att uppléicka en v&senthg felaklighet om en sédan

fﬁrméga att f@rtscitta verksamheten Qm vi drar slutsatsen att'
det finns en vasentlig osdkerhetsfakior, méste vi
revisionsberdgltelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r olillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredwl'snlngen Vara slutsatser baseras pé de: revisionsbews

mlsslag och anses vara vﬁsenlliga ﬁm de enskllt eller tlllsammans
imligen kan forvéintas. péuerka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

kan framtida handelser eller fﬂrhéllanden gfjra alt ett balag inte

St::urn del aven rewsmn ent:gt lSA anvander vi pmfesslone{[l nmdﬁme lingre kan forts4tta verksamheten.

lessulom —— Ulvrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
mnehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om

POl i
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—— identifierar och -beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
;érsredewsningen vare sig dessa beror pé eegenmgh{aler e“er

ful:frén_dessa risker @c_h_ inh;—;iml;ar revistonsbevls som ar
lillréckliga och andamalsenliga f6r att utgtra en grund f0r vara
'uttalanden Rlsken fﬁr alt inte uppiécka &n vﬁsentlzg felakt:ghet

e skaffa;r vi oss-en fﬁrs--_iée:lse:av den del av bﬁlagets interna
kontroll. sam har belydelse for var revision for att utforma
granskningsatgtirder som &r lampliga med hansyn till
omstédndigheterna, men inte for att ultala oss om effeklivitelen i
den interna kontrollen.

— ulvdrderar vl lampligheten | de redwlsmngsprinmper som

anvands och rimligheten i styreisens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Arar vi en slutsats om {ampligheten I att styrelsen anvénder
7y antagandet om fortsatt drift vid uppréitandet av

arsredovisningen éalerger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sétt som ger en rdttvisands bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocks3

informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, ddribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Uttalanden

Uttiver var reviston av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Varby Viséttra AB for ar 2022

samt av forslaget till dispositioner betraffande holagets vinst eller foriust.

Vi tilistyrker alt bolagsstdmman disponerar vinsten enligt f6slaget i farvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledambter ansvarsfiihet for

rﬁkenskapsérei

Grund 6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende | forhaliande titl Victoriahem Varby Visattra AB enl:gt god revisorssed i Sverlge och har | dvrigt fullg}m vart yrkesetlska ansvar

enligt dessa krau

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till utdeining
Innefaitar detta bland annat en bedéimning av om uldeiningen dr
_fﬁrsvarllg med hénsyn tiII de kraw s0m bolagets verksamhelsart

Rewsorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaliningen, och dédrmed vart
uftalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis f6r att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
I nagot vasentligt avseende:

—— firetagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
fOrsummelse som kan féranleda ers@tiningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pé ndgot annat sétt handlat i strid med akiiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revistonen av férslaget fill dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, &r att

med rimlig arad av sékerhet beddma om forslaget &r foreniigt med
aktiebolagslagen:

Rimiig sékerhet &ren hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att
enrevislon som wtfors enligt god revisionssed j Sverige alitid kommer

att. Upptécka atgédrder eller forsummelser som kan foranleda

Joharygaémissdn
Auktdfiserad revisor /f

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
balagets ange{égenhetar Detta mnefattar bland annat att fmrtlﬁpande

orgamsalmn ar utformad sé att bakfanngen medelsfc&rvaltnmgen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras péa ett
belryggaride sétt.

e&rsattnmgsakyidtghat mal bﬂla‘get' euer alt ett fﬁrslag il d'ISp'a'sjtmner

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av fﬁwaltnmgan och
forslaget tili dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utitrs baseras pa var professionelia
:bedﬂmning med utgangspunkt i risk och vasentiighet, Def Innebir atl
vi fokuserar granskmngen pa sédana aigérder Gmréden och

;ﬁveﬁradelser skulle ha sérsklld betydeise fﬁr bolagels sﬂuatlﬂn Vz
-gér :genc}m ach pmvar fattade beslut bes[uksunderlag, wdtagna

om ansvarsfnhet Som unclerlag fcir vart ultalande om siyrelsens
fdrslag till dispositicner betrdffande bolagets vinst-eller forlust -har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.
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