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Styrelsen for Victoriahem M-Ryd Sodertéalje AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 —2022-12-31,

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals
kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Sodertéije och i Huddinge som omfattar 1 659 bostadslagenheter till en yta

av 114 130 kvm samt lokaler om 6 693 kvm, totalt 120 823 kvim. Bolaget har sitt sédte | Sodertdlje.

Koncernférhallanden
Bolaget ar helagt dotterbolag till Victoriahem M-Ryd Holding AB (org.nr. 556602-1753) med sate i Stockholm.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga hdndelser har intraffat under rakenskapsaret.

investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret tili 39 Mkr (46 Mkr). De storsta investeringarna under

aret avser helrenovering av ldgenheter, badrum och renovering av tak.

Forvantnhingar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsattning att fortsatta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark
vardetillvaxt. Pa tio ar réknar Victoriahem Fastigheter AB (konc) med att hela det befintliga bestandet ar i modernt

skick.

Vasentliga risker och osdkerheter | verksamheten
Bolagets resultat och stdllning kan komma att fordndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer, Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem Fastigheter AB- koncernen

saval operationella som finansiella risker.

Operationella risker
Bolagets resultat paverkas av intakiterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sasom fastigheternas

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

yresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader:
utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och védrme. Flera
av dessa varor och tjanster kan kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader ar
hanforliga till 8tgarder som syftar till att lansiktligt bibehalla fastigheternas standard, Oforutsedda och omfattande
renoveringshehov och tkade priser for sadana renoveringar, skulle kunna [eda tilf vasentligt 6kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stalining.
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Finansiella risker
Det dvergripande 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 tili, elter endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang tili, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och ([6pande betalningar. FOr att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbhehovet i
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till koncernens finanstunktion.

Skatter och dndrar lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga

statliga och kommunala palagor kan paverka forutsattningarna for bolagets verksamhet. Victorianem Fastigheter
AB forfogar 6ver ett skattemdssigt underskottsavdrag. £n fordndring av skattelagstiftning eller praxis innebdr
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivnhingar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att bolagets framtida skattesituation foréandras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en
stor andel bostider i portfoljen dr moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill f6r bostader,

Miljopaverkan
Victoriahem Fastigheter (konc) driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljéarbete. Under aret fortsatte
bolaget pa inslagen linje genom att utféra atgarder ur miljdhandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 161 318 156 345 157 103 150 930 152 257
Resultat efter finansielia poster .37 691 40 090 15 585 18 750 -1 822
Rorelsemarginal (%) 32,0 31,0 29,0 255 34,6
Avkastning pa eget kap, (%) 14,6 17,5 7.9 10,2 neg
Balansomslutning 1195929 1153 824 1593 171 1574 145 1 605 558
Soliditet (%) 21,5 19,8 12,4 11,7 9,5
Antal anstdllda 0 0 15 20 23

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

balanserad vinst 159 142 275
arets vinst 28 583 407
187 725 682

disponeras sa att

i ny rékning overfores 187 725 682
| 187 725 682

Foretagets resultat och stélining i Ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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-2022-12-31 -2021-12-31
Tkr
Rorelsens intdkter 4
Hyresintakter 161 318 156 345
Ovriga rorelseintikter 353 2 004
161672 158 349
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -58 221 -56 650
Ovriga externa kosthader 5 -18 950 -22 583
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 10, 11 -31 342 -28 398
Ovriga rorelsekostnader -1 548 -2 190
~110 062 -109 821
Rorelseresultat 6 51610 48 528
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7 1423 6 254
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -15 342 -14 693
Summa resultat fran finansiella poster ~13 919 -8 438
Resultat eﬁ_:er finansiella poster | | 37 691 40 080
Resultat fore skatt 37 691 40 090
~ Skatt pa arets resuitat 9, 19 -9 108 -8 826
Arets resultat® 78 583 31 264

*Arets totalresultat Overensstimmer med arets resultat
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TILLGANGAR

Anldggningstilleangar

Materiella anléiggningstillgangar

FOrvaltningsfastigheter 10 968 256 973 749

Maskiner och inventarier 11 241, 343

Pagaende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar 12 34 421 22 340

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncerntoretag 13 69 722 0

Summa anldggningstillgangar 1072 640 996 432

Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 425 325

Aktuella skattefordringar 666 1731

Fordringar hos koncernforetag 118 600 151 069

Ovriga kortfristiga fordringar 1 080 724

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 2517 3543
123 283 157 392

Summa omsdttningstillgangar 15 123 289 157 392

SUMMA TILLGANGAR 1195 929 1153 824
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Balansrﬁ kning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 100 20 100

Reserviond 10 020 10 020
_Uppskrivningsfond 39 590 40 385

Summa bundet eget kapital 69 710 70 505

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller foriust 159 142 127 083

Arets resultat 28 583 31 264

Summa fritt eget kapital 187 726 158 347

Summa eget kapital 257 435 228 852

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 19, 20 91 054 81 946

Summa avsattningar 91 054 81 946

Langfristipa skulder

Skulder till koncernforetag 816 401 807 000

Summa langfristiga skulder 816 401 807 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 11 384 0 681

Skulder till koncernforetag 1622 10 590

Ovriga kortfristiga skulder 0 217

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 033 15 538

Summa kortfristiga skulder 31039 36 026

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 195 928 1153 824
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

7 (20)

Aktie- Reservfond Uppskriv- Balanserat Summa egat

kapital ningsfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 20 100 10 020 41 181 126 287 197 588
Disposition enligt beslut pa stdmma -12 928 -12 928
Balanseras i ny rakning 12 928 12 928
Forandring uppskrivhingsfond -796 796 0
Arets resultat™ 31 264 31264
Utgaende eget kapital 2021-12-31 20 100 10 020 40 385 158 347 228 852
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20 100 10 020 40 385 158 347 228 852
Disposition eniigt beslut pa stamma -31 264 -31 264
Balanseras i ny rakning 31 264 31264
Fordndring uppskrivningsfond -796 796 0
Arets resultat® 28 583 28 583
Utgaende eget kapital 2022-12-31 20 100 10 020 39 590 187 726 257 435

S—

* Arets totalresultat dverensstdmmer

med arets resultat
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
Thr -2022-12-31 -2021-12-31
Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 23 37 691 40 090
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 32 869 30 588
Betald skatt 1 064 0
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 71624 70 678
Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

~drandring av kundfordringar -100 143
Forandring av kortfristiga fordringar 33 139 428 475
Forandring av leverantorsskulder 1703 7 828
Forandring av kortfristiga skulder -6 690 8 826
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter

férandringen av rérelsekapital 99 676 515 850
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 11, 12 -39 355 -45 899
Forandring finansiella fordringar 13 -69 722 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -109 077 -45 899
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 9401 0
Amortering av lan 0 -490 017
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9401 -490 017
Arets kassafldde 0 -19 966
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bdrjan 0 19 966
Likvida medel vid arets slut 0. 0
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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
nalansomsiutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréattats 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 ir ett dotterforetag
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning,

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

Intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intékter utgdr i allt vasentligt av hyresintdkter,

Hyresintdkter
Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden.
Forskottshetalda hyror redovisas som forutbetalda intdakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver

hyresperioden aven om betalning inte sker pd samma satt.

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

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

inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar akiuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna

beloppet &r de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som heslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar
och skattemaéssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.,

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast { den omfattning att det dr sannolikt att framtida éverskott kommer

att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig til
skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekosthader
Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag |anar pengar. Laneuigifter redovisas

som en kostnad i den period de uppkommer.,

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader, Tillkommande utgifter |aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande tili den niva som gallde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer, Efter anskaffningstilifallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivhing. Utgifter for
reparationer och i6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer,

Vinst eller forlust av fastighetsforsiljningar redovisas normailt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner
Overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Bygegnad 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar
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Viaskiner och inventarier

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvinds i foretagets verksamhet och har en forvantad
nyttiandeperiod 6verstigande ett ar. Maskiner och inventaierier varderas till sina respektive anskaftningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvdarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen
ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen 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 forséljningspriset och tiligangens redovisade varde.

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

Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas tifl anskaffningsvérde, netto efter
transaktionskostnader. Skulder som berdknas inflyta inom ett ar kiassificeras som kortfristiga dvriga anses som

langfristiga

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebdr att
easingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrékningen dvet leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vadrdering

Bolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istallet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrdakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyrestordringar, fordringar pa koncernforetag, ovriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantrsskulder, skulder till koncernforetag,
dvriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehav
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebér att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar. FOr bolagets fordringar utom likvida medel anvénds den forenkiade metoden for
kreditreserveringar. Det gors |0pande beddmning 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 koncernbolag, redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pa koncernbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hiansyn 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 nettobelopp 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 tillgdngen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som anlaggningstiligangar, évriga som
omsdattningstiligangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omséattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osakra hyresfordringar, Fordringar som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som

kortfristiga Gvriga anses som langfristiga.
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Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrdkning som i rapporten dver kassafléden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfor det istallet

redovisas som mellanhavande hos koncernforetag,

Ansvarsforbindeiser
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 “stallda sakerheter”,

Not 2 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
hedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och
kostnadsposter samt ldmnad infarmation i ovrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer 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 uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget uppiyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga hedomningar av marknadens férrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Beddmningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskosthader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jdmforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som
foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vinligen se not 10 Férvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till folid av
bolagets verksamhet. De primaéra riskerna som bolaget dr exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Det vergripande 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, dr centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och {opande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet | verksamheten,

Réinterisk
Risken avser att marknadsrantan foréndras pa ett oftrdelaktigt satt och féranleder hogre kostnader for 1an.

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

Kreditrisk

huffert mot dessa forlustrisker.

Ali foretagsverksamhet ar utsatt for foriustrisker, Det egna kapitalet ska vara tillrackligt stort for att fungera som en
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Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintikter
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Bolaget hyrt ut sina forvaltingsfastigheter eniigt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av
bostadhyresavtal, som normalt I6per med en uppsdgningstid om tre manader,

2022-01-01 2021-01-01

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

Inom 3 manader 39 062 37 552
3 manader—1 ar 4 0
1-5 ar 2 661 2 206
Framtida hyreinshetalningar 41 727 39 758

Not 5 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovishingen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och

dvriga granskningsuppegifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.

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

org nr 556488-9449,

3

Not 6 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra féretag |
koncernen 0,06 % 0,07 %
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag |
koncernen 23,40 % 27,02 %
Not 7 Rdnteintakter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

~2022-12-31 -2021-12-31%
Ranteintakter, inkassobolag 28 30
Ranteintakter, koncernféretag 1392 6225
Ranteintakter, Ovrigt 3 0
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1423 6 254
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 15 341 14 692

Rantekostnader, dvrigt 1 1

Sumima rantekostnader och liknande resultatposter 15 342 14 693

Not 9 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nér det galler skattekostnader f6r rékenskapsaret med avslut den 31 december
2022 ar foljande:
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2022-01-01 2021-01-01
~2022-12-31 ~-2021-12-31
Redovisad skatt i resultatrdkning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag ~9 140 -5 979
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skilinader 32 -2 847
Summa redovisad skatt ' -9 108 -8 826
Avstdmning av effektiv skattesats
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 37 691 40 090
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -7 764 20,60 -8 258
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 4] 567
Ej skattepliktiga intdkter 1 0
Koncernutjamning ranta -1 340 0
Summa redovisad skatt 24,16 -9 108 22,01 -8 826
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
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2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31.
Ingaende anskaffningsvarden 1083 428 1044 551
Forséljningar/utrangeringar -3 142 -4 424
Ombklassificeringar 27 244 43 301
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1 107 530 1 083 428
Ingaende avskrivningar -190 786 -165 546
Forsaljningar/utrangeringar 1616 2234
Arets avskrivningar 30 414 27473
Utgaende ackumulerade avskrivningar -219 584 -190 786
Ingaende uppskrivningar 81 106 81 902
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -796 -796
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 80 310 81 106
Utgaende redovisat virde 968 256 973 749

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 3 282 936 Tkr (3 377 350 Tkr). Vid Vardebedtmningen
tilfampas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utférs i enlighet med kraven i [AS 40 |
kombination med IFRS 13, Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakier och kostnader dver en
tioarsperiod déar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet av tioarsperioden beddms ett fastighetsvidrde (terminalvardet) baserat pa ett pragnostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specitfika férutsattningar. 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 férekommit nagon forflyitning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,12 % (2,90%).
Det bokférda vardet av mark uppgar till 115 284 Tkr (115 284 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 11 Maskiner och inventarier
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2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 764 991
Inkop 30 0
_Forsaljningar/utrangeringar 0 227
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 794 764
hgaende avskrivningar -421 -519
~orsaljningar/utrangeringar 0 227
Arets avskrivningar -132 2129
Utgaende ackumulerade avskrivningar -554 -421
Utgaende redovisat varde 241 343
Not 12 Pagaende nyanldggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 22 340 19 742
Inkdp 39 325 45 899
Omklassificeringar ~27 244 -43 301.
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 34 421 22 340
Utgaende redovisat vadrde 34 421 22 340
Not 13 Fordringar hos koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Ombklassificeringar 69 722
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 69 722 0
Utgaende redovisat varde 69 722 0
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 898 852
~Orutbetalda tomtrattsavgalder 482 482
Upplupna bredbandsintdkter 245 154
Ovriga upplupna intédkter 121 1179
Ovriga forutbetalda kostnader 771 876
Summa 2517 3 543
Not 15 Finansiella instrument

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 425 325
Fordringar hos koncernforetag 118 600 151 069
Ovriga kortfristiga fordringar 1 080 724
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2517 3543
Summa finansiella tillgangar 122 623 155 661
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 816 401 807 000
Kortfristiga skulder
lLeverantorsskulder 11 384 9 681
Skulder till koncernforetag 1622 10 590
Ovriga kortfristiga skulder 0 217
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 033 15 538
Summa finansielia skulder 847 440 843 026

For samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade vdrdet avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Finansiella tillgangar/skulder dr kategoriserade till upplupet anskaffningsvdrde. Redovisade varden utgdr en rimiig
approximation av verkligt varde varfér ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas, Rantenivaer pa
balansdagen, inklusive marginaler, for [anen motsvarar villkoren i lanekontrakten.

Kundfordringar och leverantdrsskulder har samtliga korta [6ptider. Av de finansiella instrument som ska kategor
indelas i enlighet med [FRS klassificeras samtliga finansiella tillgdngar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder.
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Not 16 Antal aktier
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Antal Kvot-
aktier varde
~ Antal aktier (st) 20 100 1 000
20 100 1000
Not 17 Uppskrivningsfond
2022-12-31 2021-12-31
Belopp vid arets ingang 40 385 41 181
~ Avskrivning av uppskrivna tillgangar -796 -796
Belopp vid arets utgang 39 590 40 385
Not 18 Forslag till vinstdisposition
2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresiar att till forfogande staende vinstmedel:
palanserad vinst 159 142
arets vinst 28 583
187 726
disponeras sa att
i ny rakning overfores 187 726
Not 19 Uppskjuten skatteskuld
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~2021-12-31
Belopp vid arets ingang -81 946 -73 121
Skattekostnad/intékt redovisade i resultatrakningen -9 108 -8 826
Belopp vid arets utgang -91 054 -81 946
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Not 20 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa tempaorédra skillnader
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2022-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -109 689 -109 689
Aktiverade underskottsavdrag 18 635 18 635
Summa 18 635 -109 689 -91 054
2021-12-31
Temporéra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar -109 722 -109 722
~ Aktiverade underskottsavdrag 27 775 27 775
Summa 27775 -108 722 -81 946

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt

att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 21 Forfallotider langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider for langfristiga [an dr enligt foljande:
Senare an 5 ar 316 401 307 000
Summa 816 401 807 0600
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintédkter . 12 092 11 895
_Upplupna kostnader fastigheter 5941 3 543
Summa 18 033 15 538
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Not 23 Rantor och utdelningar
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2022-12-31 2021-12-31
Erhalien ranta 1423 6 254
Erlagd ranta -15 342 -14 693
-13 919 -8 438

Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning fastigheter 31210 28 269
Utrangering av anlaggningstillgangar 1527 2 190
Avskrivning inventarier 132 129
32 868 30 588

Not 25 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Bolaget har inga stéllda sakerheter

Not 26 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets sfut
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 27 Koncernforhallanden

Bolaget ar helagt dotterbolag till Victoriahem M-Ryd Holding AB (org.nr 556602-1753) med sate i Stockholm.

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

ingar i.

Sédertilje 2023-03-15
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Revisionsherdttelse

Till bolagsstamman i Victoriahem M-ryd Sédertalje AB, org. nr 556540-16359

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Victoriahem M-ryd Sodertélie AB f6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av Victoriahem M-ryd Sdédertilje ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resuitat och kassafléde for

aret enligt arsredovisningsiagen. Fdrvaltningsberéttelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tilistyrker dérfor att bolagsstédmman faststéller resuitatrékningen 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 i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r aberoende | férhallande till Victoriahem Trojebargsfastigheter AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat Ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
féormagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
forisatt drift. Antagandet om forisatt drift tilldmpas dock inte om
styreisen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

beddmningen av bolagets fOrmaga att fortsatta verksamheten. Den _

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att {imna en revisionsheréftelse som innehaller vara uftalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sadkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

— jdentifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgtra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaklighet

till f6ljd av oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet

som bheror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga utefamnanden,
felaktig information eller asidoséltande av intern kontroll.

—— gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lédmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den véasentiiga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen, Dock
kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten,

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribfand upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

identifierat. WN
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= Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

e
(i R - e e T it I
= Uttalanden

o Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem M-ryd Sédertélje AB fér ar 2022
) samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust.

é;} Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for
fonad as o

] rakenskapsaret,
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Grund for uttalanden |
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande {ill Victoriahem M-ryd Sédertdlje ABenligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdeining
Innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

: omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
? konsolideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelZgenheter. Detta innefattar bland annat att forilépande |
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och
polagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sitt,

| Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
! uftalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
| en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styreiseledamot

i nagot vésentiigt avseende;

erséftningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag till dispositioner
av bolagets vinst elfer fériust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professioneilt omdidme 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 rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som ulférs baseras pa var professioneila

| — ftretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
| forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller
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——— péa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller friust, och ddrmed vart uttalande om dedlta, &r att
med rimliig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med

aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig grad av s8kerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som Kan foranleda
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beddomning med uigangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for varn uttalande om styrelsens
forslag fill dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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