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for

Victoriahem Nyfors City AB

556555-867/2

Riakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Nyfors City AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststillts p& arsstdmma 2023-03-20. Arsstimman beslutade att godkdnna styrelsens forslag

till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm 2023-03-20
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Victoriahem Nyfors City AB 2 (19)
Org.nr 556555-8672

Styrelsen for Victoriahem Nyfors City AB far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Forvaltningsbherattelse

Verksamhet
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Eskilstuna som omfattar 136 bostadsldgenheter till en yta av 7 827 kvm

samt lokaler om 2 754 kvm, totalt 10 581 kvm. Bolaget har sitt sdte | Stockholm.

Koncernférhailanden
Bolaget dr helagt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr. 559109-2654) med sate i Stockholm,

Visentliga hdindelser under rdkenskapsaret

_ Inga véasentliga handelser har intraffat under rékenskapsaret,

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 3,5 Mkr (3,4 Mkr). Den storsta investeringen avser

helrenovering av lagenheter.

Forvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malséttning att fortsatta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark
vardetillvaxt, Pa tio ar riknar Victoriahem Fastigheter AB med att hela det befintliga bestandet ar i modernt skick.

Vésentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stillning kan komma att féréndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen

savil operationella som finansiella risker.

Operationella risker

Bolagetsresultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av ett fiertal faktorer sasom fastigheternas
uthyrningsgrad, mojligheterna ait ta ut marknadsmdssiga hyror och hyresgédsternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stallning genom
fordndrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allimanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.,

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av kosthader som &r taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten och varme, Flera av
dessa varor och tjdnster kan képas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader ar
nanforliga till atgarder som syftar till att 1angsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov och dkade priser for sadana renoveringar, skuile kunna leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning.

Finansiella risker

Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de
finansiella riskerna, Finansiella risker bestar i att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skuider, investeringar och [6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Victoriahem Nyfors City AB 3 {19)
Org.nr 556555-8672

Skatter och dndrad lagstiftning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Férandringar | bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga
statliga och kommunala palagor kan paverka férutsittningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem Fastigheter
AB forfogar 6ver ett skattemdssigt underskottsavdrag, En féréndring av skattelagstiftning eller praxis innebdr
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att bolagets framtida skattesituation forindras och dérigenom paverka resultatet. D& koncernen haren
stor andel bostéder i portféljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte dr avdragsgill for bostader,

Miljopaverkan
Victoriahem Fastigheter {(konc) driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljdarbete. Under 2022 fortsatte
holaget pa inslagen linje genom att utfora atgarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 11 827 11 793 11 624 10 889 10 134
Resultat efter finansiella poster 3032 3704 1 898 2 655 2504
Avkastning pa eget kap. (%) 13,9 19,0 11,4 17,1 21,4
Balansomslutning 131 063 128 332 122 504 120 882 113 632
Soliditet (%) 16,6 15,2 13,5 12,8 10,3
Rorelsemarginal (%} 34,0 36,4 38,1 42,5 45,7

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

balanserad vinst 14 385 714
arets vinst 2 324 521
16 710 235

disponeras sa att

i ny rakning overfores 16 710 235
16 710 235

Foretagets resultat och stéllning | 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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*Arets totalresultat overensstammer med arets resultat

Victoriahem Nyfors City AB 4 (19)
Org.nr 556555-8672
Resu[tatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsdttning 11 827 11 793
Ovriga rorelseintakter 40 74
11 867 11 868
Rérelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -4 068 -3 700
Ovriga externa kostnader -1 637 -2 008
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2 104 -1 810
Ovriga rorelsekostnader 27 -27
-7 836 -7 545
Rorelseresultat 4 032 4322
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 901 555
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 901 -1 173
Summa resultat fran finansiella poster -1 000 -618
Resultat efter finansiella poster 3 032 3704
Resultat fore skatt 3 032 3704
~ Arets skattekostnad 8, 9 707 792
*Arets resultat 2 325 2 912
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Balansra kning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

~grvaltningsfastigheter 5 74 356 73 146

Pagaende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar 10 1048 842

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 11 47 170 0

Summa anlaggningstillgangar 122 574 73 988

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 90 62

Aktuella skattefordringar 15 221

Fordringar hos koncernforetag 8 203 53 985

Ovriga kortfristiga fordringar 51 5

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 130 71
8 490 54 344

Summa omsattningstillgangar 14 8 490 54 344

SUMMA TILLGANGAR 131 064 128 332
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Balansré kning Not 2022-12-31 2021-12-31
TKr

FGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eqget kapital

Aktiekapital - 15 4 000 4 000
Reservfond 1100 1100
Summa bundet eget kapital 5100 5100
Fritt eget kapital 16

Balanserad vinst eller for{ust | 14 386 11 474
Arets resultat 2 325 2 912
Summa fritt eget kapital 16 710 14 386
Summa eget kapital 21810 19 486
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 9,12 5217 4 509
Summa avsattningar 5217 4 509
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 14, 17 101 139 92 784
Summa langfristiga skulder 101 139 92 784
Kortfristiga skuider 14

Leverantorsskulder 1253 1121
Skulder till koncernféretag 107 9 053
Ovriga kortfristiga skulder 18 229 206
Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 19 1308 1174
Sumima kortfristiga skulder 2 898 11 553
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 131 064 128 332
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] Rapport over fordndringar i eget kapital

L Tkr

o

1)

)

3 f
Aktie- Reserv- Balanserat Summa eget
kapital fond resultat _kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 4 000 1 100 11 474 15 474
Disposition enligt beslut pa stamma -1 030 -1 030
Balanseras i ny rakning 1 030 1030
* Arets resultat 2 912 2 912
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4 000 1100 14 386 19 486
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4 000 1 100 14 386 19 486
Disposition enligt beslut pa stamma 2912 2912
Balanseras i ny rakning -2 912 -2 912
* Arets resultat 2 325 2 325
Utgdende eget kapital 2022-12-31 4 000 1 100 16 711 21 811
* Arets totalresultat Gverensstammer
: med &rets resultat
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Kassaflodesa nalys Not 2022-01-01 2021-01-01.
Ther ~-2022-12-31 -2021-12-31
Den [opande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 20 3032 3704
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassafitdet 21 2 130 1838
Betald skatt 206 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 5 368 5542
Kassafldde fran forandring av rérelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -28 -36
Forandring av kortfristiga fordringar A5 677 -5 780
Férandring av leverantdrsskulder 132 1099
Forandring av kortfristiga skulder -8 788 1083
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter

forandringen av rérelsekapitalet 42 361 1. 908
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstitigangar 10 -3 546 -3 397
Forandring finansiella fordringar 11 -47 170 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten ~50 716 -3 397
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 8 355 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 355 0
Arets kassafldde 0 -1 489
Likvida medel vid arets bérjan

l.ikvida medel vid arets borjan 0 1489
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelserasultat 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 Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for juridiska
personer, Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag
inom koncernen Victoriahem Fastigheter AB, org. nr 556498-9443, med sate i Malmo.

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

Intdktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan
faststdlias pa ett tillforlitligt sdatt. Foretagets intakter utgdrs i allt vasentligt av hyresintékter.

Hyresintiikter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden.
FOrskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sétt.

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

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

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

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket, De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna

beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med baiansrédkningsmetoden f6r temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemdssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdaknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som f6rvdntas galla nar den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar
och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.
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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 skatteméssiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt 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 genom nettobetalningar.

Forvaliningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter {mark eller en byggnad) som innenas i syfte att erhalla hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader, Tillkommande utgifter |dggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i fornallande till den niva som gallde da
den ursprungfigen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kosthad | den period de
uppkommer, Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivhing samt med tillagg f6r eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och I8pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer. Vinst eller foriust av
fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt till koparen vid

ett tidigare tillfalle.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Byggnad 100 &r
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Maskiner och inventarier |

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en forvantad
nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod, Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgdangens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nér tiligangen

ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen ndr den avyttras eller om den inte kan férvéntas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den saljs. Vinst och foriust
beraknas som skilinaden mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde.

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

|.everantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader,
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Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har vait att inte tillampa [FRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istédllet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet. Finansiella instrument som redovisas |
nalansrakningen inkluderar biand annat tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, 6vriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag,
dvriga 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 beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osdkra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvénds den férenklade metoden for
creditreserveringar. Det gors |6pande bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar faflissemang som fordringar som ar forfallna mer &n 60 dagar och i de
fallen gors en individuell bedémning och reservering.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvdrde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modeilen och de forvantade kreditreservringarha berdknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hdnsyn tagen till vardet fér sdkerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
manader efter balansdagen.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal rdtt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Andelar i dotterbolag

Nar foretaget direkt eller indirekt innehar mer dn 50% av rosterna, eller pa annat satt har ett bestdmmande
inflytande, i ett annat foretag, klassificeras detta foretag som ett dotterbolag. Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som f6rvdntas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osékra hyresfordringar. Fordringar som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som

kortfristiga dvriga anses som langfristiga.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten 6ver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Ansvarsforbindelser
Mbojliga ataganden dér osdkerhet rader om beloppets storlek och/eller infriandegraden, redovisas som
ansvarsforbindelser, Under ansvarsforbindelser aterfinns bolagets borgensataganden till férman for dotterbolag.

Se not “stallda sdkerheter”.
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Not 2 Vidsentliga redovisningbeddémningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i ovrigt, Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
edningen och styrelsen beddomer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

~orvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkiigt véarde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddmningar har darmed
giorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskray, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara fastigheter, Bedomningar av
kassaflddet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jdmforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som
foreligger, FOr vidare information kring varderingsforfarandet vdnligen se not 5 Férvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till f6ljd av
bolagets verksamhet, De priméra riskerna som bolaget &r exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna, Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende
risker, ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk

Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad kostnad ha tillgang till, mede! foér
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och iopande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Réinterisk

Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt och féranleder hogre kostnader for lan.
Bolaget har finansierats med koncerninterna 1an som [oper med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Kreditrisk

All foretagsverksamhet ar utsatt for forlustrisker. Det egna kapitalet ska vara tillrdckligt stort for att fungera som en
buffert mot dessa forlustrisker.
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Not 4 Operationella leasingavtal - FGretaget som hyresviérd

FOretaget har ingatt opera
1-3 ar. Hyresavtalen avser

rionella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten l0per oftast pa

i huvudsak forrad, butik och féreningslokal. | periodens resultat ingar avgifter avseende

hyra med tillagg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el. Kontrakt avseende uthyrning av bostdder |6per till
dess att hyresgasten sdger upp kontraktet varfor nagon forfallostruktur ej kan [dmnas.

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

enligt féljande:

2022-01-01 2021-01-01
~2022-12-31 -2021-12-31
Inom 3 man 2 695 2 486
3man-1ar 0 67
1-5 ar 1169 1172
Framtida hyresbetalningar 3 864 3724
Not 5 Forvaltningsfastigheter
2022-01-01 2021-01-01
~2(22-12-31 -2021-12-31
" Ingaende anskaffningsvarden 87 198 83 443
Forsaljningar/utrangeringar -153 -132
Ombklassificeringar 3 340 3 886
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 90 385 87 198
Ingaende avskrivningar -14 052 ~12 346
Forsaljningar/utrangeringar 126 105
Arets avskrivningar -2 104 -1 810
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 029 -14 052
Utgaende redovisat varde 74 356 73 146

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Det verkliga védrdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 249 186 Tkr (259 800 Tkr). Vid Virdebeddmningen

tillampas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utférs i enlighet med kraven i 1AS 40 i

kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intdkter och kostnader dver en

tloarsperiod dar intakterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde, Vid
slutet av tioarsperioden beddms ett fastighetsvarde (terminalvardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat

driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvirde
beddoms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern
vardering av fastigheterna for att verifiera den interna véarderingen.

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

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,60 % (3,35%).

Det bokforda vardet av mark uppgar titl 6 715 Tkr {6 715 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

14 (19)

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Ranteintakter, inkassobolag 14 0
Ranteintakter, koncerntoretag 886 555
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 901 555
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 ~-2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 1 901 1173
Summa riantekostnader och liknande resultatposter 1901 1173

Not 8 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december

2022 ar foljande:

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisad skatt i resultatriakning
FOrandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -435 -411
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -272 -381
Summa redovisad skatt ' -707 792
Avstdmning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resuitat fore skatt 3032 3704
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -625 20,60 -763
Koncernutjamning ranta -83 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 -29
Summa redovisad skatt 23,33 -707 21,38 -792
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Not 9 Uppskjuten skatteskuld

2022-01-01 2021-01-0Q1

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

Belopp vid arets ingang -4 509 -3 717

_Skattekostnad/intdkt redovisade i resultatrékningen ~707 -792

Belopp vid arets utgang -5 217 -4 509

Not 10 Pagaende nyanldggningar

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 842 1331

Inkop 3 546 3397

- Omklassificeringar -3 340 -3 886

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1048 842

Utgaende redovisat varde 1048 842
Not 11 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 0 0

- Omkiassificeringar 47 170 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 47 170 0
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Not 12 Uppskjuten skatt p& temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

16 (19)
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Uppskjutna skattefordringar rec
att de kan tillgodogoras genom -

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier
thetalda fastighetskostnader

FOrL

Upp

upha bredbandsintakter
_Ovriga upplupna inta

ctar

2022-12-31

71
19
30

5

2021-12-31

2022-12-31
Temporédra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -6 515 -6 515
Aktiverade underskottsavdrag 1299 1299
Summa 1299 -6 515 -5 217
2021-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldggningstillgangar -5 862 -5 862
Aktiverade underskottsavdrag 1734 1734
- Uppskjuten skatt avskrivningar -381 -381
Summa 1734 -6 243 -4 509

ovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
‘ramtida beskattningsbara vinster.
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Not 14 Finansiella instrument

17 (19)

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar a0 62
Fordringar hos koncernforetag 8 203 53 985
Ovriga kortfristiga fordringar 51 5
Foruthetalda kostnader och upplupna intakter 130 71
Summa finansiella tillgangar 8474 54 123
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 101 139 92 784
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1253 1121
Skulder till koncernforetag 107 g (53
Ovriga kortfristiga skulder 229 206
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 307 1173
Summa finansiella skulder 104 035 104 337

FOr samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade vardet avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Finansiella tillgdngar/skulder ar kategoriserade till upplupet anskaffningsvarde. Redovisade virden utgor en rimlig
approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt vérde lamnas. Rantenivaer pa
balansdagen, inklusive marginaler, for [anen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och
everantdrsskulder har samtliga korta loptider. Av de finansiella instrument som ska kategori indelas i enlighet med
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FRS kiassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga finansiella skulder

Klassificeras

som Ovriga finansiella skulder.

Not 15 Antal aktier

Antal Kvot-
aktier virde
Antal aktier (st) 1 000 4 000
i D00 4 000
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Not 16 Forslag till vinstdisposition

18 (19)

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 14 386
arets vinst 2 325 .
16 710
disponeras sa att
i ny rakning éverfdres 16 710
Not 17 Farfallotider langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider for langfristiga lan &r enligt féljande:
Senare an 5 ar 101 139 92 784
101 1.39 92 784
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga skatter 0 11
Ovriga skulder 229 195
Summa 229 206
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 907 890
Upplupna kostnader fastigheter 100 282
summa 1 307 1173
Not 20 Rantor och utdelningar
2022-12-31 2021-12-31
Erhallen réanta 901 555
Erlagd rénta -1 801 -1 173
-1 000 -618
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Not 21 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 2104 1810
Utrangeringar 0 27
~ Realisationsresultat 27 0
2 130 1 838
Not 22 Stdllda sdkerheter och eventualfirplikelser
2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
_Fastighetsinteckningar _ 0 0
0 O
Eventualforpliktelser Inga Inga
For ovriga langfristiga skulder:
0 0
§; 0

Not 23 Visentliga handelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 24 Koncernférhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem Sten AB (org.nr 559109-2654) med site | Stockholm. Vonovia SE,

orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland ar moderforetag i den minsta koncern som foretaget ingar i.

Stockholm 2023-03-15
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Per Ekelund
Ordforande
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Peter Ullmark

Var revisionsberattelse har lamnats 7/02/3 - O%-‘" \ q

KPMG AB

Danijel Onell
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdamman i Victoriahem Nyfors City AB, ordg. nr 556555-8672

Rapport om arsredovisningen

Uﬁalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Victoriahem Nyfors City AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av Victoriahem Nyfors City ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflide for aret

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsst@mman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

-éfund for uttalanden

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

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedémningen av bolagets ft&rméga att forisétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om hurtvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsheréttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &@r en hig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken f6r att inte upptédcka en vésentlig felaktighet
till félid av oegentligheter &r hdgre &n f6r en vdsentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontro!l som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgédrder som ar [Ampliga med hénsyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
slyrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ tili att gbra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthGrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
iInh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock

. kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera siyrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om hetydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat. W},/v

Revisionsherittelse Victoriahem Nyfors City AB, org. nr 656555-8672, 2022




e oAty T TETrE = umaau

- EEEET e e — - T Eren -, aam

—— -,

¥
e B =

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

L, bl ST R aFTYO

Uttalanden_

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens fdrvaltning for Victoriahem Nyfars City AB for ar 2022 samt

av forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rdkenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare { avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till Victoriahem Nyfors City ABenligt god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

e — ot S

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande balagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsarn,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

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

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som ufférs enligt god revisionssed | Sverige alitid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Link&ping den 19 mars 2023

KPMG AB

Daniel Onell

Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertrddelser skulle ha sérskild betydeise f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisionsberittelse Victoriahem Nyfors City AB, org. nr 556555-8672, 2022




