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Styrelsen for Victoriahem M-Ryd Sodertilje AB far hdarmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals
kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberdttelse

Information om verksamheten
Bolaget ager och forvaltar fastigheter i Sodertélje och i Huddinge som omfattar 1. 666 bostadsidgenheter till en yta

av 114 599 kvm samt lokaler om 6 330 kvm, totalt 120 459 kvim. Bolaget har sitt séte i Sodertdlje.

Koncernforhallanden
Bolaget ar helédgt dotterbolag till Victoriahem i Sverige 11 AB (org.nr. 556622-5990) med sate i Stockholm.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Per 2024-05-28 har det tidigare moderbolaget Victoriahem M-ryd Holding (org.nr.556602-1753) uppgatt i

Victoriahem i Sverige Il AB {org.nr.556622-5990) genom fusion.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 33 Mkr (36 Mkr). De storsta investeringarna under

aret avser totalrenovering av lagenheter och takrenovering.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsatining att fortsatta renovera samtliga fastigheter for att astadkomma en jamn och stark

vardetillvaxt. Pa tio ar raknar Victoriahem med atf hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stailning kan komma att férandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem savél operationella som

finansiella risker.

Operationella risker

Bolagets resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer sdsom fastigheternas
uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgasternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stéllning genom
fordndrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och den lokala
conjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

wyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader ar
hanforliga till atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov och okade priser fér sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt okade

underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning.
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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 till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och {6pande betalningar. Fér 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 ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka forutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem forfogar over
ett skattemassigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebdr exempelvis foréndrade
mdjligheter till skattemadssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att bolagets
framtida skattesituation fordndras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en'stor andel bostader i

portféljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill 1or bostader.

Miljopaverkan
Victoriahem driver ett aktivt, [angsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2024 fortsatte bolaget pa inslagen

linje genom att utféra atgarder ur miljéhandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 178 785 167 725 161 318 156 345 157 103
Resultat efter finansiella poster 26 142 18 577 37 691 40 090 15 585
Rorelsemarginal (%) 32,0 31,3 32,0 31,0 29,0
Avkastning pa eget kap. (%) 9,2 6,9 14,6 17,5

Balansomslutning 1 061 708 1251087 1 195 929 1153 824 1593171
Soliditet (%) 26,8 21,4 21,5 19,8 12,4
Antal anstallda 0 0 0 0

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

balanserad vinst 199 854 906
arets vinst 16 971 791
216 826 697

disponeras sa att

i ny rakning overfores 216 826 697
216 826 697

-oretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatra kning Not 2024-01-01 2023-01-01
Tkr -2024-12-31 -2023-12-31
Rorelsens intdkter 4
Nettoomsattning 178 785 167 725
Ovriga rorelseintakter 683 1 660
179 468 169 384
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -65 353 -61 201
Ovriga externa kostnader 5 -20 237 -20 347
Avskrivningar och nedskrivningar av materielia och
immateriella anldggningstiliganga 10, 11 -35 290 -33 586
Ovriga rorelsekostnader -1 444 -1 809
-122 323 -116 952
Rorelseresultat 6 57 145 52 432
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 7770 4 879
Rdntekostnader och liknande resultatposter 8 -38 773 -38 734
Summa resultat fran finansiella poster -31 003 -33 855
Resultat efter finansiella poster 26 142 18 577
Resultat fore skatt 26 142 18 577
Arets skattekostnad 9, 19 -9 170 -8 039
Arets resultat* 16 972 10 538

*Arets totalresultat 6verensstimmer med arets resultat
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Balansra kning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlagegningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 968 953 964 365

Inventarier, verktyg och installationer 11 30 89

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar - 12 30 550 39 098

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 13 0 69 722

Summa anlaggningstillgangar 999 533 1073 274

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 802 602

Fordringar hos koncernforetag 58 595 174 658

Ovriga kortfristiga fordringar 326 122

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 2452 2430
62 175 177 813

Summa omsattningstillgangar 15 62 175 177 813

SUMMA TILLGANGAR 1061 708 1251 087
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Balansra kning Not 2024-12-31 2023-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 20 100 20 100
Reservfond 10 020 10 020
Uppskrivningsfond 17 37 999 38 794
Summa bundet eget kapital 68 119 68 914
Fritt eget kapital 18

Balanserad vinst eller forlust 199 855 188 521
Arets resultat 16 §72 10 538
Summa fritt eget kapital 216 827 199 059
Summa eget kapital 284 945 267 973
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 19, 20 108 263 99 093
Summa avsattningar 108 263 99 093
Langfristiga skulder 15

Skulder till koncernforetag 21 600 000 816 401
Summa langfristiga skulder 600 000 816 401
Kortfristiga skulder 15

Leverantorsskulder 0477 10 211
Skulder till koncernforetag 40 097 39 983
Aktuella skatteskulder 165 253
Ovriga kortfristiga skulder 22 70 245
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 18 689 16 928
Summa kortfristiga skulder 68 500 67 620
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1061 708 1251 087
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
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Aktie- Reservfond Uppskriv- Balanserat  Summa eget

kapital hingsfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 20 100 10 020 39 590 187 726 257 435
Disposition enligt beslut pa stdmma -28 583 -28 583
Balanseras i ny rakning 28 583 28 583
Forandring uppskrivningsfond -796 796 0
Arets resultat* 10 538 10 538
Utgaende eget kapital 2023-12-31 20 100 10 020 38 794 199 059 267 973
Ingdende eget kapital 2024-01-01 20 100 10 020 38 794 199 059 267 973
Disposition enligt beslut pa stdmma -10 538 -10 538
Balanseras i ny rakning 10 538 10 538
Forandring uppskrivningsfond -796 796 0
Arets resultat* 16 972 16 972
Utgaende eget kapital 2024-12-31 20 100 10 020 37 999 216 827 284 945

*Arets totalresultat dverensstimmer
med arets resultat
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Kassaﬂadesanalys Not 2024-01-01 2023-01-01
Thr -2024-12-31 -2023-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 57 145 52 432
Erhallen ranta 7770 4879
Erlagd ranta -38 773 -38 734
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 36 733 35 228
Betald skatt -88 919
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére fordandring

av rorelsekapital 62 787 54 724
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

-grandring av kundfordringar -200 -178
~orandring av kortfristiga fordringar 115 838 -55 013
Forandring av leverantdrsskulder -733 -1173
Forandring av kortfristiga skulder 1701 37 501
Kassaflode fran den lépande verksamheten efter

forandringen av rorelsekapital 179 393 35 861
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 12 -32 714 -35 949
Forsdlining av materiella anldggningstillgangar 12 0 88
Forandring finansiella fordringar 13 69 722 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 37 008 -35 861
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -216 401 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -216 401 0
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat | 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 dr ett dotterféretag

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

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

-+

Intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska ft&rdelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan

faststillas pa ett tillforlitligt satt. Féretagets intdkter utgdr i allt vdsentligt av hyresintikter.

Hyresintdkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden.

~orskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakier. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Ranteintdkter
Finansiella intdakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivréantemetoden.

Rdntekostnader
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 for 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.
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Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden for temporéara skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemadssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

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

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer

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

Uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig til

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

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 laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gallde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och |6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

I"

Vinst eller forlust av fastighetsfarsaljningar redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte risker och formaner
overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfdlle.

Avskrivning beréknas enligt féljiande: Antal ar
Byggnad 100 ar

Maskiner och.inventarier |
Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvéands i foretagets verksamhet och har en forvantad

nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Maskiner och inventaierier varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvirden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen

ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen néar 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 forsaljningspriset och tillgangens redovisade virde.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 3-10 ar
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Skulder
Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvéarde, netto efter

transaktionskostnader. Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga, Gvriga anses som

langfristiga

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istdllet
tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, 6vriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag,

ovriga skulder och laneskulder. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osdkra fordringar. FOr bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors [6pande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar forfallna mer an 60 dagar och i de

fallen gors en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet fér 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 hansyn tagen till vardet for sékerheter. Fordringar utan siékerhet 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 nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett

nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer én 12 manader efter balansdagen redovisas som anldaggningstillgangar, dvriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning bergknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt beddmda osdkra hyresfordringar. Fordringar som beraknas inflyta inom ett ar kiassificeras som

kortfristiga dvriga anses som langfristiga.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrdkning som i rapporten over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet dr del av koncernbankkonto, varftor det istallet
redovisas som metlanhavande hos koncernféretag.



Victoriahem M-Ryd Sédertilje AB 12 (20)
Org.nr 556540-1659

Not 2 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

1"

:«ﬁ Fér att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra

it bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och

s costnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
3 ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
= fran dessa bedomningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest

vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som

foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 10 Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

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

risker, r centraliserad till koncernens finansfunktion.

Finansieringsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tiligang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha titlgang till, medel for
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken

arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Loptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till [an framgar av not 21. Den réantan som bolaget belastas av utgar
fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor ér 1,15%.
Loptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primart av Stibor och kan forandras over tid. De

koncerninterna lanen har en forfallotid som dverstiger fem ar men bedodms forlangas med regelbunden basis.

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

Resultatet ar kansligt for fluktuationer av rénteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till folid av rantefordandringar. En dkad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 6 000

000 kr, pa samma satt hade en minskad rdnta i motsvarande man givit ett dkat resultat i samma omfattning.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom innehav i likvida medel samt koncerninterna fordringar. Ledningens beddmning ar att

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag.
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Victoriahem M-Ryd Sodertdlje AB
Org.nr 556540-1659

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter

Bolaget hyrt ut sina férvaltingsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av
bostadhyresavtal, som normalt |16per med en uppsagningstid om tre manader.

3 (20}

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31

Inom 3 manader 42 535 40 488
3 manader-1 ar 58 3
1-5 ar 2994 3003
45 587 43 493

Framtida hyreinsbetalningar

Not 5 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och

ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Arets arvode och foregdende : ars arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695 0738) men

har belastat bolagets resultat som en del av management feen.

Not 6 Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

Andel av arets totala forsiljningar som skett till andra foretag i
koncernen 0,06 % 0,06 %
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i koncernen 22,60 % 23,70 %

Not 7 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Ranteintadkter, inkassobolag 64 36
Rdnteintakter, koncernforetag 7 700 4 835
Rénteintakter, ovrigt 5 8
7770 4 879

Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

14 (20)

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31

Rantekostnader; koncernforetag 38 773 38 733
Rantekostnader, ovrigt 0 1
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 38 773 38 734

Not 9 Arets skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rékenskapsaret med avslut den 31 december

2024 ar foljande:
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskott -7 544 -8 816
Forandring av upEs Kjuten skatt pa temporara skillnader -1 626 777
Summa redovisad skatt -9 170 -8 039
Avstamning av effektiv skattesats
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 26 142 18 577
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -5 385 20,60 -3 827
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -3 786 -8
Ej skattepliktiga intakter 1 2
Koncernutjamning ranta 0 -4 206
Summa redovisad skatt -35,08 -9 170 43,27 -8 039
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 ~2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 1135413 1107 530
Forsdljningar/utrangeringar -2 999 -3 302
Ombklassificeringar 41 262 31 185
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1173 676 1135413
ngaende avskrivningar -250 562 -219 584

~orsaljningar/utrangeringar 1 555 1 708
Arets avs Krivningar l -34 435 -32 686
Utgaende ackumulerade avskrivningar -283 442 -250 562
Ingaende uppskrivningar 79 515 80 310
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp ~796 -796
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 78 719 79 515
Utgaende redovisat vdrde 968 953 964 365

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar ti'l"I'_3 142 959 Tkr (3 088 115 Tkr). Vid Vardebeddmningen
tillampas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, "DCF”) och utfors i enlighet med kraven i IAS 40 i
kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intdkter och kostnader dver en
tioarsperiod dar intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet av tioarsperioden bedoms ett fastighetsvarde (terminalvardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som aven det diskonteras till virderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvéarde

bedoms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern
vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

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

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,86 % (3,70 %).
Det bokforda vardet av mark uppgar till 115 284 Tkr (115 284 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
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2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 575 794
Forsaliningar/utrangeringar 0 -220
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 575 575
ngaende avskrivningar -486 -554
~drsdljningar/utrangeringar . 0 182
Arets avskrivningar -59 -114
Utgaende ackumulerade avskrivningar -545 -486
Utgaende redovisat varde 30 89

Not 12 Pagaende nyanldaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 39 098 34 421
Inkop 32714 35 949
Forsdljningar/utrangeringar 0 -88
Ombklassificeringar -41 262 -31 185
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 30 550 39 098
Utgaende redovisat varde 30 550 39 098
Not 13 Fordringar hos koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 69 722 69 722
Avgaende fordringar -69 722
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 69 722
0 69 722

Utgaende redovisat varde
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31
Frutbetalda forsakringspremier 861 870
Forutbetalda tomtrattsavgélder 507 507
Upplupna bredbandsintakter | 258 253
Ovriga upplupna intakter 101 101
Forutbetalda fastighetskostnader 724 700
Summa 2452 2430

Not 15 Finansiella instrument

2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 802 602
Fordringar hos koncernféretag 58 595 174 658
Ovriga kortfristiga fordringar 326 122
Foérutbetalda kostnader och upplupna intéakter 2452 2430
Summa finansiella tillgangar 62 175 177 813
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag | 600 000 816 401
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 9 477 10 211
Skulder till koncernforetag A0 097 39 983
Ovriga kortfristiga skulder 70 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter | 18 689 16 928
Summa finansiella skulder - 668 334 883 768

For samtliga finansiella tillgadngar och skulder, motsvaras det redovisade vardet dess verkliga viarde eftersom:
- rantan ar i paritet med aktuella marknadsrantor, eller
- fordran eller skulden ar kortfristig.

Redovisade virden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt
varde ldmnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lAnen motsvarar villkoren i [Anekontrakten,

vinligen se dven sektionen for ranterisk i not 3 Finansiell risknantering.

Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga korta léptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder som dvriga finansiella skulder.



'
.
£
r{:lw
(oes
(it
pam

Cr

Ie
G

(™

Victoriahem M-Ryd Sédertalje AB
Org.nr 556540-1659

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
2024-12-31 2023-12-31
Belopp vid arets ingang 38 794 39 590
Avskrivning av uppskrivna tillgangar : -796 ~796
Belopp vid arets utgang 37 999 38 794
Not 18 Forslag till vinstdisposition
2024-12-31.
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 199 855
arets vinst 16 972
216 827
disponeras sa att
| ny rakning dverfores 216 827
Not 19 Uppskjuten skatteskuld
2024-01-01 2023-01-01
~-2024-12-31 -2023-12-31
Belopp vid arets ingang -89 093 -91 054
Skattekostnad/intdkt redovisade i resultatrékningen -9 170 -8 039
Belopp vid arets utgang -108 263 -99 093
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Not 20 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

19 (20)

2024-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Avskrivning av anlaggningstillgangar -110 538 -110 538

Aktiverade underskottsavdrag 2275 2275

sSumma 2275 -110 538 ~-108 263

2023-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Avskrivning av anldaggningstiligangar -108 912 -108 912

Aktiverade underskottsavdrag 0 819 9819

Summa 9815 -108 912 -99 093

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 21 Forfallotider langfristiga skulder

Summa

2024-12-31 2023-12-31
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:
Senarean s ar 600 000 816 401
Summa 600 000 816 401
Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skatter 70 245
70 245
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintakter 13 852 12 678
Upplupna kostnader fastigheter 4 837 4251
18 689 16 928
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Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

) | 2024-12-31 2023-12-31
- Avskrivning fastigheter 35 231 33 482
(o Utrangering av anldggningstillgangar 1 444 1632
'554 Avskrivning inventarier 59 114
> 36 733 35 228

Not 26 Vdsentliga hindelser efter ridkenskapsarets slut
Inga visentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 27 Koncernférhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem i Sverige Il AB (org.nr 556622-5990) med sate i Stockholm. Vonovia

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

Sodertélje den 12 mars 2025

.

Per Ekelund Fddie Juhlin
Ordférande
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Peter Ulimark

Var revisionsberittelse har lamnats den 14 mars 2025
Ohrlings PricewaterhquseCoopers AB

/
/

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Victoriahem M-ryd Sodertalje AB, org.nr 556540-1659
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem M-ryd Sodertalie AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Victoriahem M-ryd Sodertalje ABs finansiella stalining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Victoriahem M-ryd
Sodertélje AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfoért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar aberoende i forhallande till
Victoriahem M-ryd Sodertalje AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aftt de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nfjdv'a'ndig for att

uppraita en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om foitsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhef ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem
M-ryd Sadertilie AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi r oberoende i forhallande till Victoriahem M-ryd Sodertalje AB enligt god revisorssed i

Sverige och har i ovrigt fullgjort vait yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forjust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn {ill
e de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

: konsolideringsbehoy, likviditet och stalining 1 ovrigt.

o

(!

o

ity Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar

o bland annat att fortldpande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar

o ufformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras
g;q pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot | nagot

vasentligt avseende:

o foretagit nagan atgéard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forsiaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eiler att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Malmo den 14 mars 2025

Ohrlings *Pricewaterhous-‘eﬂ\Coopers AB

.":

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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