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Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Eskilstuna Bostad AB intygar att resultatréakningen och _
balansrikningen i drsredovisningen har faststallts pd &rsstdimma 2023-03-20. Arsstdmman beslutade att godkdnna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stammer 6verens med originalen.
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Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).
Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget ager-och férvaltar fastigheter i Eskilstuna som omfattar 1 803 bostads[agenheter till en ytaav 122 390 kvm
samt lokaler om 11 404 kvim, totalt 133 793 kvm. Bolaget har sitt ste i Eskilstuna.

Koncernférhallanden
Bolaget &r heldgt dotterbolag till Victoriahem Turbinen och Zenith V1 AB, {org.nr. 559081-4405) med sdte i
Stockhofm;

Visentliga hindelser under rakenskapsaret
Under rikenskapsaret har Victoriahem Eskilstuna Bostad AB salt 100% av andelarna i Hembla Servicecenter AB
(559201-2099).

lnuesteringar

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer

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

Operationella risker

Victoriahem Fastigheter AB:s resultat paverkas av intakterna, som I sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom
fastigheternas uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmadssiga hyror och hyresgésternas
betalningsformaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivier férandras, oavsettskil, paverkas bolagets resultat och
fmansmlla stallmng genom forandrad vakansgrad Uthymmgsgrad m:h hyresnwaer styrs tlll stt::r del av den

med_ r_isk f__or. att_ hy_resnwae_r s ju nkar.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sésom drift- och underhaliskostnader. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av kostnader sam &r taxebundna sasom kostnhader for el, renhalining, vatten och vérme. Flera av
dessa varor och tjdnster kan kipas fran endast en aktor, vitket kan paverka priset. Underhallskostnader &r
hanforliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oftrutsedda och omfattande.
renoveringshehov och dkade priser for sidana renoveringar, skulle kunna leda till visentligt 6kade
'*und_erhallskcstnader vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stillning.
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Finansiella risker
Det 6vergripande malet for riskhanteringen i koncernen &r 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 tkad

kostnad ha tillgéng till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och Ipande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i

verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Skatter och dndrad lagstiftning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag &r fastighetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor kan paverka férutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter
AB forfogar Over ett skattemassigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstifining eller praxis innebar

medféra att bolagets framtida skattesituation forédndras och dérigenom paverka resultatet, Da koncernen har.en
storandel bostdder i portfoljen &r moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte &ravdragsgill for bostéder.

Miljopaverkan

Victoriahem Fastigheter AB {konc) driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljdarbete. Under 2022 fortsatte

L L)

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 170283 159 627 236 529 234517 242 368
Resultat efter finansiella poster 19 514 22 292 10651 24 997 70554
Rérelsemarginal (%) 16,4 19,3 6,2 16,8 32,9
Avkastning pa eget kap. (%) 4,5 5,6 3,0 ¥ . 21,8
Balansomsiutning 1579 852 1500 331 1426456 1313 236 1 630 669
Soliditet (%) 27,3 26,7 24,8 26,4 19,9
Medeltal anstéllda 44 55 o5 0b 70

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 384 927 356
arets vinst 30 026 402
414 953 758

disponeras sa att
i ny rakning overfores 414 953 758
414 953 758

Foretagets resultat och stélining i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

N\ kassaflodesanalys med noter.
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2021-01-01
-2021-12-31

2022-01-01

Resultatriakning - 2022-12-31

. b} i1 rrank e ek .

Ovriga rérelseintakter

Rérelsens intakter 4

2344

155 627

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader 5,6

Personalkostnader I3

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar 8,9
_Ovriga rorelsekostnader

72627

-62 124
-15 416
24765

280

-60 966
-36:832
-43 953

-32 837
0

- B . e ey

-144 626

Rorelseresultat: 10

Resultat fran finansiella poster
Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar som &r

anlaggningstillgangar 8,9

Ranteintdkter och liknande resultatposter 11

" Rantekostnader och ]’iknander:.r.&Surl:t-atrp-OaS?t_e_r. | | 12

28 001

0
9 566

30765

-3 614
6 245
-11104

Summa resultat fran finansiella poster

-8 487

-8 473

slarcs . oy

" Resultat efter finansiella poster

_Erhallet koncernbidrag

19 514

18 899

22 292

36 148

Restijtat fore skatt

_Skattpa dretsresultat . L 13

38 413

8387

58440

o _.-.ﬁféktﬁ,'resu-lt?at_ *

30 026

i ....
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= Balansrdkning Not 2022-12-31 2021-12-31

o TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 g27 923 888 424
Maskiner och inventarier 9 70 317
Pagaende arbeten avseende materiella
anldggningstillgangar 14 73 164 33913
Finansiella anlédggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15 0 168
Fordringar hos koncernféretag 16 503 949 0
_Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 L 5 L. 5, ,

Summa anliggningstiligéngar 1505111 972 827

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1963 545
Aktuella skattefordringar 1831 5144
Fordringar hos koncernféretag 65575 568 514
Ovriga kortfristiga fordringar 3292 770

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20 2580 2531

74 741 E77504

| Summa omséttningstillgdngar 21 74741 577504

A SUMMA TILLGANGAR 1579 852 1500 331

e A

g i ey o 4
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Balansrakning
Tkr

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond
_Uppskrivningsfond

22 4000
800
N Y L SE—

6 (23}

Summa bundet eget:’kép_‘i’ftal -

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

384 927
30026

15 804

338418
46 361

_Summa fritt eget kapital

RIS

Summa eget kapital

Avsattningar
_Uppskjutna skatteskulder

430 758

400732

_ 76640

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Skulder till koncernforetag

85383

21
25 2 463

76680

5273

Summa langfristiga skulder .

tUppskovsbelopp
Leverantdrsskulder

‘Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

25 2 810

29 941

25 012
26 2254
27 22595

981 100

.
14028
33533

2469
22 130

Summa kortfristiga skulder

"\ SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

82 612

1579 852

72 160

1500 331
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Rapport over fordndringar i eget kapital

Tkr

Ingdende eget kapital 2021-01-01

Disposition enligt beslut pa stamma

Balanseras i ny rakning
Fordndring uppskrivningsfond
Arets resultat *

kapital

Uppskriv-

ningsfond

11380

-238

fond

800

Balanserat
resultat

338 181

~7 630
7 630
238
46361

Summa eget

kﬁpitﬂl
354371

-7 630
7630
0

46 361

4000

11 152

‘800

384 780

400732

Utgdende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Disposition enligt beslut pa stdmma
Balanseras i ny rakning.

Foréndring uppskrivningsfond

Arets resultat *

4 000

11152

-148

800

384 780
46 361

400 732
-46 361
46361
0
30026

" Utgaende eget kapital 2022-12-31

"_4'14?:9.54_ .

430758

\.EArets totalresultat Sverensstémmer med arets resultat
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr ' o -2022-12-31 -2021-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 11,12, 28 19 514 22292
Justeringar fo6r poster som inte ingar i kassaflodet 29 42 322 36 551
Betald skatt 13, 18, 25 4 169 262

_Koncernbidrag

18829

Kassaflode fran den 'Ii‘:ip ande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Forédndring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Férandring av leverantorsskulder

lllll

~ Forandring av kortfristiga skulder

84 904

500 368

15 914
-8 271

forandringen av rorelsekapital

Ihvesteringsverksamheten

Investeringar i materielia anldggningstillgangar
Avyttring av finansiella tillgangar

Investeringar i finansielia anlaggningstillgangar
_Férandring finansiella fordringar

Kassaflode fran den lépande verksamheten efter

591 497

-120 826
168
0

-503 949

272993

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

-624 607

33110

72568

Kassaflode fran fin';a*i.li:sfi-éﬁﬁg{s‘ﬁéi‘ksém’héten:: "

33 110

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

P w7 o [ s - - - T - =

g gk g p——— R —- S \l

A\Likvida medel vid arets slut
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.,

Avkastning pa eget kap. (%)

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

Soliditet (%)

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

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslgen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett dotterforetag

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

ar, om inte annat anges.

Intiktsredovishing _
Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intékterna kan

faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor | allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsraedovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjért over
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Riinteintiikter

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

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

Ersdttningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda avser alla typer av ersdttningar som foretaget lamnar till de anstallda. Foretagets
ersittningar innefattar bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad
anstallning (pensioner). Redovisning sker | takt med intjdnandet.

~ Inkomstskatter -
|\ Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten sxatt, Skattesatsen ar 20,6%.
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Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas fér att berékna

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporéra skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemdssiga och redovisningsméssiga vérden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som fdrvintas galla nér den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar
och skattemdssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

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

Uppskjutna skattefordringar avser skattemdssiga underskott.

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

skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genoem nettobetalningar

Lanekostnader

som en kostnad i den period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster
eller virdestegring eller en kombination av dessa,

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara _
transaktionskostnader. Tillkkommande utgifter |iggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det &r sannolikt
att den ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten férbéattras i férhailande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfdllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och l6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Vinst eller fériust av
fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner 6vergatt till koparen vid
ett tidigare tillfalle.

Avskrivning beréknas enligt féljande: - Antal Gr

, Byegnad 100 &r
/ NMarkanlaggning 20 ar




balansrékningen inkluderar bland annat tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, 6vriga
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Maskiner ochy inventarier

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvands | foretagets verksamhet och har en forvintad
nyttjandeperiod Overstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsvdrden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen
ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansriakningen nir 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 fériust
beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgéngens redovisade vérde.

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

Skulder

Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader, Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga 6vriga anses som
langfristiga.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dir bolaget dr leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Bolaget har valt att inte tilldmpa |IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istallet

fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernféretag,

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedOmning av reserveringshehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebir att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering fOr osdkra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden f6r
kreditreserveringar. Det gors Iopande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer.

For likvida medel beddms reserven baserat pd bankernas sannolikhet for fallissemang och framéatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvérde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de férvéntade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for

framatblickande faktorer och med hénsyn tagen tili vardet for sakerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter

manader efter balansdagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast ndr
det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Andelar i dotterbolag
Nar foretaget direkt eller indirekt innehar mer @n 50% av résterna, eller pa annat sétt har ett bestdmmande

Jinflytande, i ett annat foretag, kiassificeras detta foretag som ett dotterbolag. Andelar i dotterbolag redovisas till
\anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
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Fordringar
Fmrdrmgar med forfalladag mer an 12 manader eﬂ:er balansdagen redemsas mm anlaggmngstlllgangar ovriga SOIT

Likvida medel __

likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten dver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet &r del av koncernbankkonto, varfér det istéllet
redovisas som mellanhavande hos koncernféretag.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Ansvarsférbindelser
Mojliga ataganden dirosikerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser.

Not 2 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

kastnadspaster samt Iamnad lnformatlon i ovngt Bedomnmgama baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedomier vara rimliga under radande emsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som dr mest
vasentliga vid upprattandet-av bolagets finansiella rapporter.

Fowa_ltnlngsfast_igheter _redawsas t_i!_l_ bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt vérde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvdrde. Vasentliga beddmningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskray, vilka d@r baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens férrantningskrav: pa jamforbara fastigheter, Bedomningar av
kassaflodet fér drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamfdrbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som

1\ foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 8 Forvaltningsfastigheter,
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Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansielia riskhanteringen &ratt hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till f6ljd av
bolagets verksamhet, De primadra riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk; rénterisk och
kreditrisk. Det évergripande malet fér riskhanteringen i koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstéende
risker, dr centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk

refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lopande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Réinterisk

Risken avser att marknadsréntan fordndras pa ett ofordelaktigt sdtt och foranieder hogre kostnader fér lan.
Bolaget har finansierats med koncerninterna 1an som l6per med en rénta STIBOR plus marginal pé 1,15%.

Kreditrisk

buffert mot dessa forlustrisker.

Not 4 Operationeila leasingavtal - Hyresintdkter

Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestér framst av
bostadshyresavtal, som normalt Iper med en uppsdgningstid om tre manader.

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31. -2021-12-31

Inom 3 manader 39 485 34560
3 manader - 1 ar 88 3949
-5 4660 683
Framtida hyresinbetalningar 44233 39191

Not 5 Ersdttning till revisorer

Y\org nr 556498-9449),
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Pat Not 6 Operationella leasingavtal
=y Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgéar till 298 Tkr {1 039 Tkr).
) Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

Framtida leasingavaifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

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

inom ettar 413 708
Senare dn ett ar men inomfemar o _ 501 876
1005 1585

[ —

Not 7 Anstdllda och personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Medelantalet anstillda

; g bt v

Kvinnor
Man

25

—

LT

Summa medelantalet anstillda

Léner och andra ersdttningar
_Anstélida

55

28195

Sociala avgifter
Pensionskostnader for anstallda
_Soclala avgifter enligt lag och avtal

28195

3 660
10895 _

14 555

Totala l6ner, ersittningar, sociala kostnader och
4 pensionskostnader

23 577

42 750




Victoriahem Eskilstuna Bostad AB

Org.nr 556065-7438

Not 8 Férvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirden
Forséljningar/utrangeringar

_Omklassificeringar _

2

-2022-12-31

1140 044

-9 741

81 574

15(23)

2021-01-01
-2021-12-31

1086581
6942
60404

Utgéende ackumulerade anskaffnmgwarden N

:lngé-ende--av-s-krivni’ngar

) Arets avskrwningar

1211 877

-251 620
4 940

37274

1140044

-222 626
3 340
~32 334

== 4

Utgaende ackumulerade avskrwmngar

251620

Utgdende redovisat virde

o W

888424

Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaliningsfastigheterna uppgar till 3 307 669 Tkr {3 434 900 Tkr). Vid Vardebedomningen

tillimpas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, “DCF") och utférs i enhghet med kraven i IAS 40 i

Qkamblnation med IFRS 13 Kassaflodesanalysen utgar lfran pmgnostiserade mtakter och k@stnader over en

sl_utet.aﬁ.f tlgé rsperit}den_bedams et_t_ f_as_tl ghetsv_a rde (te_rmm.a_l_vardat) baserat p._a_ ett_,pmgmstlsera_t ;m:.h_ sta_b_llls_a_r--ait

'_d'riftnetm 50m éwen dét diskonteras ti]! vérderingstidpunkten sam etl nuvﬁrde Fastighetemas marknadsvérdie

Varderingen sker enllgt niva 3 inom virderingshierarkin inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon forflyttning

av fasugheter mellan ofika virderingshierarkier.

Det bokforda virdet av mark uppgé rtitl 47 928 Tkr (47 928 T.k:r);.;,. tﬁiillgénge;n- ingar i posten forvaltningsfastigheter.

Not 9 Maskiner och inventarier

2022-01-01

2021-01-01
-2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 6051 13 175
Forséljningar/utrangeringar . 6712

Utgdende ackumiulerade anskaffmngsvarden 6 051 6 051

Ingdende avskrivningar .5 734 12243
Forsédljningar/utrangeringar 0 7112
Arets avskrivningar o . a7 -603

Utgdende ackumulerade avskrivningar .5 981 -5 734

/Utgaende redovisat vérde ' ' 70 ' 317
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 10 Inkép och férsdljning mellan koncernforetag

Andel av drets totala foérsdljningar som skett till andra foretag i

koncernery |
Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag |
koncernen

Not 11 Rinteintékter och liknande resultatposter

Rénteintdkter, inkassobolag
Rénteintdkter, koncernféretag

2022-01-01
-2022-12-31
8,37 %

9,96 %

2022-01-01
-2022-12-31

95
9 470

16 (23)

-2021-12-31
2147 %

13,00 %

2021-01-01

87
10

Rénteintikter, ovrigt

Summa ovriga rinteintikter och ﬁli_kﬁa'ndé-:_re:é;ﬁfltatﬁﬂsztéf

Not 12 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, koncernféretag
Rantekostnader, ovrigt

9566

2022-01-01
-2022-12-31

18 050

6245

2021-01-01
-2021-12-31

11094
10

M Summa riantekostnader och liknande resultatposter

18 053

11104
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 13 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resultatrdkning
Skatt hanforlig till tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag

'Fmandrmg uppskjuten skatt fastagheter

2022-01-01

356
-1 075
-7 668

17 (23}

rf2-02'1;-12ﬁ3*1

7777
4301

Summa redﬂmsad skatt """""

Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
fiﬁwiga ej‘“avd ragsgilla kostnader

Ej skatteplsktlga mtakter

Procent

20,60

2022-01-01
~2022-12-31

Belopp

Procent

38413

20,60

.12 079

2021-01-01
-2021-12-31
Belopp
58 440

-12 039

_Skatt hanforllg till tl-di-g-a-re ar

| __Omklasmflcermgar

Summa redwisad skatt

Ingaende anskaffningsvirden
Inkdp

-

21,83

2022-12-31

33913
120 826

20,67

72 993

Utgdende ackumulerade anskaffnmgsvarden

33 913

Utgé-ezn de redovisat viarde

Not 15 Andelar i dotterbolag

Ingaende anskaffningsvirden
_Fmrsa!jnmgar/utrangermgar

2022-12-31

209

7209

33 913

2021-12-31

209

Utgaende ackumulerade anskaffnmgsuarden

Ingdende nedskrivningar

_ Forsdljningar/utrangeringar

209

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

{ \Utgdende redovisat virde




Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 16 Fordringar hos koncernféretag

Ingaende anskaffningsvirden

2022-12-31

¢,

18 (23)

% g e i’ LA e O PR o oe ek A S e s e | [y

503 949

_OmMassificeringar = . . L . .
503 949 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirde

Lkt o

Utgaende redovisat vérde soasas o

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporédra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
2022-12-31

Uppskjuten Netto
skatteskuid
-115 799 ~115 799

Uppskjuten
skattefordran
Avskrivning av anldggningstillgangar 0
_Aktiverade underskottsavdrag 0 30417 0 30417

Temporira skillnader

Summa 30417 115799 -85 383
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldggningstillgangar 0 -108 131 =108 131
_Aktiverade underskottsavdrag 314917 0 31491

Temporira skillnader

Summa - 31491 .108 131 .76 640

| Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskottsavdrag | den utstridckning som det &r sannolikt
A | att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 18 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid &rets ingang

_Skattekostnad/intdkt redovisade i resultatrékningen

76 640
8743

19 (23)

2021-12-31

-64 561
-12079

Belt:.pp_ vid drets utgang

Not 19 Andra langfristiga virdepappersinnehay

-85 383

2022-12-31

~76.640

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5 5

Not 20 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Forutbetalda forsakringspremier
Férutbetalda tomtrittsavgélder
Forutbetalda hyreskostnader
Ovriga upplupna intdkter

_Ovriga forutbetalda kostnader

974
589
161
373

2021-12-31

1103
566
149
145
568

w Summa

2580

- 2531
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
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Not 21 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31

1963
65 575

2580

20 (23)

545
568514
770

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Uppskovsbelopp
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag,
Ovriga kortfristiga skulder

_Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

73 410

2463
978 637

2 810
29941
25012

2 254

57236

0
14 028
33 533

2 469
22130

Summa finansiella skulder

1063712

1022959

For samtliga finansiella instrument beddms Inte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga vérdet.
Finansiella tillgangar/skulder &r kategoriserade till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sdrskild upplysning

omverkligt varde lamnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

finansiella skulder klassificeras som vriga finansiella skulder.

Not 22 Antal aktier

“J1Antal aktier {st)

Antal
aktier
4 000

Kvﬂt"
virde
1.000

4000

1000
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 23 Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang

Overfort till fritt eget kapital pga avskrivningar

2022-12-31

11 152

-148

21 (23)

2021-12-31

11390

Belopp vid drets utgang

Not 24 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
aretsvinst

11 004

2022-12-31

11152

disponeras sd att

Not 25 Uppskovshelopp

Forfallotider enligt foljande
lnom 1 ar

414954

2022-12-31

2810

2463

2021-12-31

0

Not 26 Ovriga kortfristiga skulder

Depositioner

_Ovriga kortfristiga skulder

2022-12-31

343
330

1581

5273

2021-12-31

1275
345
849

Summa

Upplupna kostnader fastigheter

___Upplupna personalkostnader

2254

2022-12-31

11065
8376

2 469

2021-12-31

12 033
4171
5927

ouimma

22 130
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Not 28 Réantor och utdelningar

Erhallen rinta

2022-12-31

9566

22 (23)

2021-12-31

6245
_-f11' 104 -

Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Av- och nedskrivningar
_Vinst vid forsélining av anléggningstillgangar

2022-12-31

37521

43801

-4 859

2021-12-31

32937
3614

Not 30 Stallda sakerheter

_Fastighetsinteckningar

2022-12-31

36 551

2021-12-31

Eventualforpliktelser

_Borgensforbindelser till fsrman for koncernbolag

Ainga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.
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Victoriahem Eskilstuna Bostad AB
Org.nr 556065-7438

Not 32 Koncernforhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Victoriahem Turbinen och Zenith VI AB (org.nr 559081-4405) med sate |

23 (23)

Stockholm. Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sate [ Bochum, Tyskland &r moderforetag i den minsta koncern som

foretagetingari.

Eskilstuna 2023-03-15

Per Ekelund

L Eddlellm




Till bolagsstamman i Victoriahem Eskilstuna Bostad AB, org. nr 656065-7438

Rapport om arsredcwlsmnen

”Utta(anden

Enligl vér uppfaltnlng har érsrednmsningen upprﬁttats l enhghet med érsredwlsnmgslagen ﬁch ger en i alla vésentliga avseenden rétlvisande
bild-av Victoriahem Eskilstuna Bostad ABs finansielia stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansielia resuliat och kassaflode for

aret enllgt érsredawsningslagen thmaitningsberélteisen dr fﬁrenllg med érsrednwsnmgens 6vriga delar,

Grund fcjr ut{aianden

V1 har ulfcirt rewsiﬂnen enhgt Intematmnal Standards on Audllmg (iSA) och god ravlsmnssed | Sverige Vért ansvar enllgt dessa standarder

Vl anser alt de revislansbevls ui har mhémtat ar tilirﬁckhga och andamé!senllga scam grund fﬁr véra uitalanden

'Styrelsens ansvar

Det dr slyrelsen som har ansvaret for alt arsredovisningen upprittas
och att den ger en réitvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Slyrelsen ansvarar dven for den inferna kontroll som den bed&mer &r
ndvéndig for att upprétia en arsredovisning som inte Innehaller
nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag:

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar slyrelsen for
bedﬁmnmen av bolagels formaga att fortsitta verksamheten. Den

arsredwisningen $0M helhet inte: Innehéller négra vasenlllga
felaktigheter, vare sig-dessa beror pa cegentligheter eller misstag,

--mch all Idmn-a- en revlsmnsber’allelse sem Innehéller véra uttalanden

alt en reuismn sﬂm utfﬁrs enligt ISA nch god revisionssed I Suenge
alltid kommer att upptt—icka en vasentlig felakltghet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses varavisentliga om de enskilt eller titllsammans
rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare faltar med grund i &rsre dmi-snlngeni

cu:_h har. en. prc:iessmnelit skeptlsk ms.tallnlng under he!a. r.ewsl_.on_e;n
Dessutom:

— |dentifierar ach bedémer vi riskerna for vésentliga felakligheter i
érsred’mw's.nlngen vare slg dEssa beror pé megenl’llghe{er eller
u!lfrén déssa nsker oah mhémtar rev:szansbevis som ér __
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att ulgdra en grund for vara
uitalanden. Risken for alt inte upptécka en véasentlig felaktighet

tilf folid av.oegentiigheter &r hbgre 8n for en vasentlig felaklighet

som heror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopl, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktlg information eller asidoséttande av intern kontroll.

konlroll s0m har belydelsa for vér revision fdr all ulfnrma
granskningsatgdrder som ar [Ampliga med h&nsyn till
omstandigheterna, men inte for ait uttala oss om effektwlteten i
den interna kontrollen.

— Ulvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i slyrelsens uppskattningari
| redavisningen och tillhtrande upplysnlngar

upplyser, ndr sa drtillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan aft fortsilta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt driff. Antagandet om fortsatt drift {illimpas dock inte om
styrelsen avser ait likvidera bolaget, upphtra med verksamhelen
elier Inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra négot av detta.

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
Inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
-vésentllg asakerhelsfakmr som avser sédana hﬁndelser eller

;revisionsberallelsen fasla uppmérksamhelen pé Upplysnlngarnat
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,

om s&dana upplysningar dr ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
_érsredwismngen Véra slutsatser baseras pé de rewsnansbevls

Iﬁ.ngre k.a.n. fqr:tsﬁ_tta ver..k.samhe..ten.

~—utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet 1 arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa elt silt som ger en ratlvisande bild.

VI maste informera styrelsen om bland-annat revisionens planerade
omfaltning 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,

Revisionsberittelse Victoriahem Eskilstuna Bostad AB, org. nr 656065-7438, 2022 1(2)




- e Lplies ok T T
oy - —Teera = S sl wrm— L [ 3 - Ly & - .

ol L g g - ¥
- e . LTI T B oy oyl BN Al P o v—, L BT

Revisors ansvar

Malmo den 1?/7,-2 07_
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Uttalanden
Utﬁver vér ravlsmn av érsredwisnlngen har w ﬁven utftirt en reulslﬁn av slyrelsen5 forvaltning for Victoriahem Eskilstuna Bosiad AB for ar

Grund for uttalanden
Vi har aifdrt revisionen enligt god revisionssed { Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi dr
oberoende | f6ihallande till Viicloriahem Eskilstuna Bostad AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

fVI anser atl.de remsiansbevis ut har lnhémlat ﬁr llllrﬂckllga ach cindaméisenhga som grund fér vara utlalancien

'Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen av
betr4ffande bofagets vinst eller foriust. Vid f6rslag fill utdelning bolagets angefdgenheter, Detta fnnefattar bland annat att fortlépande
innefattar deita bland annat en bedmning av om utdelningen 8r bediéma bolagets ekenomiska situation och att tillse att bolagets
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhelsart, organisation dr utformad sa att bokforingen, medeisfbwa!lningen och
amfatlnlng och risker stédller pa storleken av bolagels egna: kapital bolagets ekonomiska angeldgenheter | tvrigt kontrolieras pa ett
konsolideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt.,, betryggande sétt.

Vart mal belraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner

uttalande om ansvarsfnhet ér att lnhﬁmia revlsiﬂnsbevis fﬁr alt med av bolagets vinst eller forust inte &r forenligt med akliebolagsiagen.

--------- Som endel av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeplisk

-~ foretagit nég_g_n atgird eller gjort slg skyldig till nagon instélining under hela revislonen. Granskningen av forvaltningen och
férsummelse som kan foranleda erséitningsskyldighet mot forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
bolaget, eller - framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfdrs baseras pa var professionella

— pa nagot annat sait handlat| strid med akliebolagslagen, bedsmning med utgangspunkt | risk och visentlighet. Det innebar att
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och

forhalianden som &r vésentiiga for verksamheten och déravsteg och
dvertradelser skulle ha sérskild belydelse for holagets situation. Vi
gar lgenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhailanden som &r relevanta for vart ultatande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart ultalande om styrelsens
R:mug sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att  {orslag till despesmaner belrdffande bmlagets vinst eller farlust har vi
en reviston som ulférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer  granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen,

att upptdcka dtgérder eller forsummelser som kan féranleda

Vart mal betraffande revisionen av forslaget tilt dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedbma om forsiaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Jolian‘Rasmuséon:
tktoriserad revisor |

Revislonsberatlelse Victoriahem Eskilstuna Bostad AB, org. nr 556065-7438, 2022 2(2)




