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Styrelsen for Victoriahem Jordbro AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Forvalthingsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget liger och forvaltar fastigheter i Haninge som omfattar 841 bostadslégenheter till en yta av 71 728 kym samt
lokaler om 6 624 kvm, totalt 78 352 kvm. Bolaget har sift site i Stockholm.

Koncernforhallanden
Bolaget #r heldgt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr. 559109-2654) med site i Stockholm.

Hallbarhetsredovisning upprittas av Vonovia SE.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga vasentliga hdndelser har intréffat under rdkenskapsaret.

Investeringar
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 95 Mkr (52Mkr). De stbrsta investeringarna avser
totalrenovering av ldgenheter, fonsterrenovering och varme.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsétining att fortsitta renovera samtliga fastigheter for att a4stadkomma en jimn och stark
virdetillvixt. P43 tio &r riknar Victoriahem Fatigheter AB med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Viisentliga risker och oséikerheter i verksamheten

Bolagets resultat och stillning kan komma att férindras, savil positivt som negativt, pa grund av risker och
osiikerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begridnsar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen
savil operationella som finansiella risker.

Operationella risker

Victoriahem Jordbro AB:s resultat paverkas av intiikterna, som 1 sin tur paverkas av ett flertal faktorer sdsom
fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheterna att ta ut markansmissiga hyror och hyresgisternas betalningsférméga.
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer forindras, oavsett skél, paverkas bolagets resultat och finansiella stéllning
genom foridndrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av den allm#nna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Férédndringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att hyresnivaer

sjunker.

Resultatet paverkas ocksd av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader, Driftkostnader
utgdrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning, vatten och virme. Flera
av dessa varor och tjinster kan kopas frdn endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhéllskostnader &r
hiinforliga till atgédrder som syftar till att 1ansiktligt bibehalla fastigheternas standard. Oftrutsedda och omfattande
renoveringsbehov och 0kade priser for sadana renoveringar, skulle kunna leda till vésentligt 6kade
underhéllskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stélining.

Finansiella risker

Det 6vergripande mélet for riskhanteringen i koncernen #r att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de
inansiella riskerna. Finansiella risker bestér i att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en tkad

kosgndd ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lépande betalningar. For att
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minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet 1 verksamheten.
Koncernens finansiella riskhantering 4r centraliserad till koncernens finansfunktion.

Skatter och éiindrad lagstiftning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag #r fastighetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka forutsédttningarna 16r bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter
AB forfogar Over ett skattemiissigt underskottsavdrag. En fordndring av skattelagstifining eller praxis innebér
exempelvis forindrade mdjligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att bolagets framtida skattesituation fordndras och dérigenom paverka resultatet. Da koncernen har en stor
andel bostéder i portfsljen dr moms ockséa en betydande kostnadspost, da den inte #r avdragsgill for bostéder.

Miljopaverkan
Victoriahem Fastigheter AB driver ett aktivt, [angsiktigt och helt integrerat miljéarbete. Under 2022 forisatte
bolaget pa inslagen linje genom att utfora atgérder ur miljéhandlingsplanen.

Flerarsdversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 95 189 92 291 95 956 90 314 89 232
Resultat efter finansiella poster 1554 6811 3494 3148 8 064
Rorelsemarginal {%) 14,4 15,5 24,9 23,4 28,1
Avkastning pa eget kap. (%} 1,0 4,3 2,3 0,8 4,0
Balansomslutning 989 539 929 293 991 215 1249 716 1004 414
Soliditet (%) 16,0 16,9 15,4 31,2 20,1
Antal anstallda 0 0 5 5

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

balanserad vinst 156 596 258
arets vinst 1151 125
157 747 387

disponeras sa att
i ny rakning overfores 157 747 387
157 747 387

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

Wiaflédesanalys med noter.
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Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intdkter 4, 5
Hyresintakter 95 189 92 291
Ovriga rorelseintékter 503 510
95 692 92 801
Rorelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader -38 960 -41 126
Ovriga externa kostnader 6 -11 895 -13 354
Personalkostnader 7 0 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -24 923 -22 465
Ovriga rorelsekostnader ] -6 205 -1538
-81 983 -78 483
Rdrelseresultat 0 13 709 14 318
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 10 83 1 050
Rdntekosthader och liknande resultatposter 11 -12 238 -8 557
Summa resultat fran finansiella poster ~12 155 -7 507
Resultat efter finansiella poster 1 554 6 811
Erhallet koncernbidrag 1610 0
Resultat fore skatt 3 164 6811
Skatt pa arets resultat 12 -2 013 -2 837
Arets resultat* 1151 3974

q(&rets totalresultat 6verensstimmer med arets resultat
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Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 883 084 884 140

Maskiner och inventarier 13 0 0

Pagaende arbeten avseende materiella |

anlaggningstillgangar 14 97 726 32 400

Summa anldaggningstillgangar 080 810 916 540

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 213 125

Aktuella skattefordringar 2 597 2 195

Fordringar hos koncernforetag 1137 8779

Ovriga kortfristiga fordringar 3 760 190

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1022 1464

8 729 12 753

Summa omsadttningstillgangar 17 8729 12 753

989 539 929 293

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

_ Aktiekapital 18 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital 19
Balanserad vinst eller forlust 156 596 152 622
Arets resultat 1151 3974
summa fritt eget kapital 157 747 156 596
Summa eget kapital 157 847 156 696
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 12, 15 89 764 87 751
Summa avséttningar 89 764 87 751
Langfristiga skulder 17
Skulder till koncernforetag 20 650 695 450 000
Summa langfristiga skulder 650 695 450 G600
Kortfristiga skulder 17
Leverantorsskulder 12 098 16 169
Skulder till koncernféretag 64 230 208 914
Ovriga kortfristiga skulder 21 126 126
Upplupna kastnader och forutbetalda intakter 22 14779 9637
Summa kortfristiga skulder 91 233 234 846
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 989 539 929 293
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
Aktie- Resery- Balanserat = Summa eget

kapital fond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 152 622 152 722
Disposition enligt beslut pa stamma -152 622 -152 622
Balanseras i ny rakning 152 622 152 622
*Arets resultat 3974 3974
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 156 596 156 696
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 156 596 156 696
Disposition enligt beslut pa stamma ~156 596 -156 596
Balanseras i ny rédkning 156 596 156 596
*Arets resultat 1151 1451
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 157 747 157 847

*Arets totalresultat dverensstammer

/de arets resultat
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
Tk -2022-12-31 -2021-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster | 23 1554 6811
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafiddet 24 31129 24 003
Koncernbidrag 1610 0
Betald skatt -402 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 33 891 30 814
Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar -87 66
Forandring av kortfristiga fordringar 3054 83 375
Forandring av leverantorsskulder -4 071 13 165
Férandring av kortfriséiga skulder -138 083 7185
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter
forandring av rorelsekapital -105 296 134 605
Investeringsverksamheten
Investeringar | materiella anldggningstillgangar -85 449 -52 017
Forsalining av materiella anlaggningstillgangar 51 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -95 398 -52 017
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 200 694 0
_Amortering av lan 0 -89 004
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 200 694 -89 004
Arets kassaflode 0 -6 416
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan D 6416
ikvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsdttningen.

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

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

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningsiagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget dr ett dotterfdretag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

Bolaget har valt att inte uppréatta ndgon koncernredovisning med hanvisning till undantagsreglerna|
arsredovisningslagen 7 kap 2§. Koncernredovisning upprattas av Vonovia SE.

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

Intaktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststillas pa ett tillforlitligt sédtt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter.

Hyresintéikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart 6ver
hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satt.

Réinteintakter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tilldAmpning av effektiviantemetoden.,

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

Ersattningar till anstéallda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersédttningar som foretaget |1amnar till de anstallda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och erséttningar efter avslutad
anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen dr 20,6%.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststialls till det belopp som

orvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas fér att berdkna
eloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen I enlighet med balansrdakningsmetoden f6r temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berédknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga avskrivningar
och skattemadssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

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

Uppskjutna skattefordringar avser skattemdssiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuelia
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskuiderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgodrs av rianta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Ovriga laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgadngar som anvands i féretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod overstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttiandeperiod. Nar materiella
anlaganingstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden néar det avskrivningsbara beloppet
faststdlls, Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas j bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrdkningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas
tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den saljs. Vinst och
forlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust av
fastighetsforsaliningar redovisas normait pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner overgatt till k6paren vid
ett tidigare tillfalle.

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

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Skulder

Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas tili anskaffningsvarde, netto efter
O/Ensaktionskostnader. Skulder som berédknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som
angfristiga
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Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istéllet
tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, ovriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skulder till koncernforetag,
ovriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osdkra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvdands den férenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors lopande bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar forfalina mer an 60 dagar och i de
fallen gors en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel beddms 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 forvantade kreditreserveringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sakerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
manader efter balansdagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettohelopp i balansrakningen endast nér
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 &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, Ovriga som
omsattningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beradknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
Individuellt bedémda osdkra hyresfordringar.

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

Likvida medael
| likvida medel ingar, | saval balansrdkning som i rapporten 6ver kassafldden, kassa och banktillgodohavanden.

Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktiligodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfor det istéllet
redovisas som mellanhavande hos koncernforetag.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutgdisposition.

Ansvarsforbindelser

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

Not 2 Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

FOor att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i ovrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig

viisentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

N—dessa beddmningar om andra forutsadttningar uppkommer, Nedan beskrivs de bedomningar som &ar mest
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Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort virde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststills av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka dar baserade pa viarderarnas
erfarenhetsmassiga beddomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som
foreligger. For vidare information kring virderingsférfarandet vénligen se not 8 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 primara riskerna som bolaget dr exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det Overgripande 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 6kad kostnad ha tillgang till, mede! for

refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalhingar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Réiinterisk
Risken avser att marknadsrintan foréandras pa ett ofordelaktigt sdtt och féranfeder hégre kostnader for [an.

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

Kreditrisk
All foretagsverksamhet &r utsatt for forlustrisker. Det egna kapitalet ska vara tillrackligt stort for att fungera som en

buffert mot dessa forlustrisker.

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter
Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationellt leasingavtal. Dessa bestar framst av
bostadshyresavtal, som normalt |6per med en uppsagningstid om tre manader.,

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsdgningsbara operationell hyresavtal per den 31 december dr
enligt foljande:

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Inom 1 ar 23 510 22 802
2-5 ar 2 642 358
Mer @an 5 ar 0 2

tyta—mtida hyresbetalningar 26 152 23 662
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Not 5 Intdkter :
2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 95 189 g2 291
Forsakringsersdttningar 148 48
Ovriga rorelseintékter 355 462
summa intdkter 95 692 02 801

Not 6 Arvode till revisorey

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens forvaltning, Ovriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Arets och foregaende ars arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Victoriahem Fastigheter AB,

org nr 556498-9449.

Not 7 Anstéllda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra loner har ej utbetalats.

Not 8 Forvaltningsfastigheter

2022-01-01 2021-01-01

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

Ingaende anskaffningsvarde 1 040 950 995 755
Forséljningar/utrangeringar -12 380 -3 343
Omklassificeringar 30 123 48 537
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 058 693 1 040 950
Ingaende avskrivningar -156 809 136 150
Forséljningar/utrangeringar 6123 1 805
Arets avskrivningar 24,923 22 464
Utgaende ackumulerade avskrivningar -175 609 -156 809
/)/@géende redovisat virde 883 084 884 140
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 698 418 Tkr (1 729 000 Tkr).

14 (20)

Vid Vardebeddmningen tillampas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utfors |

enlighet med kraven i {AS 40 i kombination med IFRS 13. Kassafl6desanalysen utgar ifran prognostiserade intdakter

och kostnader dver en tioarsperiod dar intakterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten
som ett nuvarde. Vid slutet av tioarsperioden bedéms ett fastighetsvarde (terminalvardet) baserat pa ett
prognostiserat och stabiliserat driftnetto som dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvdrde.

Fastigheternas marknadsvdrde beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills
Sverige har utfort en extern vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin inom IFRS 13. Det har inte forekommit nagon forflyttning
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av fastigheter mellan olika viarderingshierarkier.

Beddmt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,28 %(3,08%).

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

Not 9 Inkop och forsédljning mellan koncernforetag

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Andel av arets totala torséljningar som skett till andra foretag i
koncernen 0,00 % 0,00 %
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag | |
koncernen 22,30 % 22,85 %
Not 10 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ranteintakter, inkassobolag 80 46
Ranteintakter, koncernforetag 0 1 004
_Ranteintakter, Ovrigt 4 0
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 83 1050
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag -12 227 -8 527
Rantekostnader, ovrigt -11 -30
-12 238 -8 557

(]&mma riantekostnader och liknande resultatposter
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Not 12 Skatt pa arets resultat

15 (20)

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader fér rakenskapsaret med avslut den 31 december

2022 ar foljande:
2022-01-01 2021-01-01
~2022-12-31 -2021-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -1 351 1352
_Férandring av uppskjuten skatt pa tempordra skillnader -662 -4 189
Summa redovisad skatt -2 013 -2 837
- Avstamning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 3 164 6811
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -652 20,60 -1 403
Koncernutjamning ranta -1 366 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -1 -1 434
Ej skattepliktiga intakter 1 0
Poster hanforlig till fg ar 5 0
Summa aktuell skatt 63,62 -2 013 41,66 -2 837
Not 13 Maskiner och inventarier
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 33 33
Utgaende ackumulerade anskaffningsvédrden 33 33
Ingaende avskrivningar -33 -32
Arets avskrivningar -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33 -33
Utgaende redovisat vérde 0 0
Not 14 Pagaende nyanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 32 400 28 920
Inkdp 95 449 52 017
Omklassificeringar -30 123 -48 537
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 97 726 32 400
97 726 32 400

(’/thgﬁende redovisat varde
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Not 15 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

16 (20)

2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -90 169 -00 169
Aktiverade underskottsavdrag 405 405
Ssumma 405 -90 169 -89 764
2021-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -89 507 -89 507
~ Aktiverade underskottsavdrag 1 756 1756
Summa 1756 -89 507 -87 751

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemaissiga underskottsavdrag | den utstrackning som det ar sannolikt

att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda forsakringspremier 563 542
Periodiserade fastighetskostnader 147 119
Upplupna bredbandsintékter 224 34
_Ovriga upplupna intakter 87 768
1022 1464
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Not 17 Finansiella instrument

17 {20)

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 213 125

Fordringar hos koncernforetag 1137 8 779

Ovriga kortfristiga fordringar 3 760 190
~ Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1022 1464

Summa finansiella tiligangar 6 131 10 559

Finansiella skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 650 695 450 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 12 098 16 169

Skufder till koncernfbretag 64 230 208 914

Ovriga kortfristiga skulder 126 126

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 779 9 637

Summa finansiella skulder 741928 684 846

For samtliga finansiella instrument beddoms inte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga virdet.

Not 18 Antal aktier
Antal Kvot-
aktier virde
,r@t_al aktier (st) 1 000 100
1 Q00 100
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Not 19 Farslag till vinstdisposition
2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 156 596
arets vinst 1151
157 747
disponeras sa att
i ny rakning overfoéres 157 747
Not 20 Forfallotider langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider for langfristiga 1an dr enligt foljande:
Senare dn 5 ar 650 695 450 000
Summa 650 695 450 000
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
_Ovriga skulder 126 126
Summa 126 126
Not 22 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 7 026 6743
Upplupna kostnader fastigheter 7 753 2 894
14 779 9637

O/Emma
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o) Not 23 Rantor och utdelningar
2 2022-12-31 2021-12-31.
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Erhallen rénta 83 1 050
Erlagd ranta -12 238 -8 557
~12 155 -7 507
Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 24923 22 465
Utrangering byggnad 5071 1538
Vinst vid forsélining av anlaggningstillgangar 1134 0
31129 24 003
Not 25 Stallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 0 0
0 0
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse till forman fér koncernbolag 0 _ 0
0 0

Not 26 Visentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut
()lnLga vasentliga handelser har intraffat efter rékenskapsarets utgang.
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Not 27 Koncernforhallanden

Bolaget ar helagt dotterbolag till Victoriahem Sten AB {org.nr 559109-2654) med sate i Stockholm.

Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med séte i Bochum, Tyskland dr moderfdretag i den minsta koncern som foretaget
ingar |.

Hallbarhetsredovisning upprattas av Vonovia SE.

Stockholm 2023-03-15

%-—-’“’“-—*e——-_ :ﬂ-“:f_“
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Per Ekelund
Ordforande &

‘\/\_,_,____\

Peter Ullmark

Vér revisionsberittelse har lamnats | ?/ ?; -23

AuktoV¥iserad revigor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Victoriahem Jordbro AB, org. nr 556764-2896

Rapport om arsredovisnhingen
Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprétlats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av Victoriahem Jordbro ABs finansiella stilining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Fdrvaitningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Victoriahem Jordbro AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser all de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilirckliga och d&ndamalsenliga som grund {0r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for alt arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedb6mer ar
nddvandig for alt uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal 8r alt uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentiiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet 8r en hog grad av sdkerhet, men 8r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaklighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta péa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt elier tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fatlar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdtme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Dessutom:

— [denlifierar och bedtmer vi riskerna {6r védsentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r htigre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eflersom oegentligheter kan innefatla
agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosatiande av intern kontroll.

— skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhtrande upplysningar.

rar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
ntagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av

Revisionsbertttelse Victoriahem Jordbro AB, org. nr 556764-2896, 2022

upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser alt likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slulsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga all fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen atl
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fidsta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visenlliga osdkerhelsfaktorn elier,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhdmtas fram fill datumet for revisionsberéitelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden gbra att ett bolag inte
lAngre kan fortsétta verksamheten.

— Utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, déaribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande biid.

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

) S — e e

0 Uttalanden

‘) Utbver var revision av arsredovisningen har vi 8ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Jordbro AB {6r ar 2022 samt av |
,?::: forslaget tilf dispostitioner betréffande bolagets vinst eller forlust. :
E;.' Vi tillstyrker aft bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for

ol rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utftrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende | férhallande till Victoriahem Jordbro AB enligt god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.
Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r siyrelsen som har ansvarel for forslaget till dispositioner Slyrelsen ansvarar for bolagets organisalion och forvaltningen av
betrdffande bolagets vinst eller férlust., Vid forslag till utdelning bolagets angeldgenheter. Deita innefattar bland annat att fortitpande
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse aft bolagets
fOrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, organisation dr utformad sa alt bokféringen, medelsférvaltningen och
omfaltning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa elt
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal belréffande revisionen av férvallningen, och dérmed vart erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
ultalande om ansvarsfrihet, 8r atf inhdmta revisionsbevis f6r att med av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.
en rimlig grad av sdkerhel kunna beddma om nagon slyrelseledamot

i nagot vasentligt avseende: Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk

—— foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller ftriust grundar sig
bolaget, eller framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande

_ * granskningsatgarder som utfdrs baseras pa var professionella

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, bedmning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att

arsredovisningslagen eller bolagsordningen. vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och

forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
bvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och privar fattade heslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
Rimlig sdkerhet r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att  fdrslag lill dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer  granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

alt upptécka atgdrder eller {0rsummeiser som kan féranieda

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedtéma om férslaget ar férenligt med
akliebolagslagen.

Malmb den ’7/3-—-2}
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