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dovisning
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Victoriahem M-Ryd S

dertdlje AB

Rikenskapsaret

2023010 — 20231231

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem M-Ryd Sodertélje AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i drsredovisningen har faststallts pd arsstdmma den 22 mars 2024. Arsstdmman beslutade att
godkdnna 15

astyrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisio nsberittelsen staimmer dverens med originalen.

sodertalje den 22 mars 2024

Eddie Juhlin
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Styrelsen for Victoriahem M-Ryd Stdertélje AB far hdrmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret
2023-01-01 20231231,

+3F
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Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK, Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp | tusentals
kronor {Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

R F AL TR

| arnad o m o 'widd
o T o N T S G
- 6 T R

Forvaltningsberattelse

mft:-'rmatiﬁn om uerk‘samhe‘ten

........

av 114 130 k-vm s.am.t.lokaler om 6_ 357 kvm,_. .t.()ta.lt 1.2.@ 487 .kvm. Bolag_et..har Si.'l:t .sate,l..SGdertalj_e.
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Koncernforhallanden _
Bolaget &r heldgt dotterbolag till Victoriahem M-Ryd Holding AB (org.nr, 556602-1753) med sdte i Stockholm.

I-n-:ga v.as.enthga hande!ser har mtraffat .under réfke'ns“kraﬁpsﬁéret.

Investeringar
; Investeringar i forvaltningstastigheter uppgick under aret till 36 Mkr (39Mkr). De storsta investeringarna under aret

avser renovering av lagenheter, tvattstugor och tak.

R e e T

Forvantningar avseende den framtida utveckiingen
Bolaget har som malsittning att fortsitta renovera samtliga fastigheter for att dstadkemma en jamn och stark
vardetillvaxt. Pa tio ar raknar Victorishem med att hela det befintiiga bestandet ar i modernt skick.

Ut o — 2t 25 -
- _I‘-'l.l'-'-'l.ld'.- Fhutata 't '.':'T?fmm}' o TR

v v

Visentliga risker ach osékerheter i verksamheten
i Bolagets resultat och stallning kan komma att forandras, sdval positivt som-negativt, pa grund av risker och

osakerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begrénsar Victoriahem savil operationella som
finansiella risker.

kg

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 betalningsférméaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer férandras, oavsett skil, paverkas bolagets resultat och finansiella stallning genom
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och den lokala
mnjunkturutvemlmgen Forandringar av dessa faktorer kan leda till ckande vakansgrad med risk for att
nyresnivaer sjunker,
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Resul'tatet pé"verkas ocksé av fastigheternas kostnad‘er sésom driftﬂ oczh underhé‘llskostnader Driftkostnader utgfj'r-s_

-d-essa varor och tjanst-e.r kan kopas. fran..en.das.t en aktm, mlket kan paverka _pmset. Underhalls_kmmader ar
hanforliga till Atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
ranoverlngsbehov och akade prlser for sadana_re_novermga z skuIIE kunna eda till vasentligt dkade

s finansiella stéllning.
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Finansiella risker

Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnhadseffektiv 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 skulder, investeringar och lbpande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Victoriahem M-Ryd SGdertélje AB
Org.nr 556540-1659

Skatter och dndrad lagstiftning

3 (20)

En stor kostnadspost for fastighetsbolag &r fastighetsskatt. Féréndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka férutsatiningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem forfogar over
ett skattemassigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebér exempelvis forandrade
méjligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att bolagets
framtica skattesituation fordndras och darigenom paverka resuitatet. Da koncernen har en stor andel bostader i
portfdljen & moms ocksé en betydande kostnadspost, dé den inte &r avdragsgill for bostéder.

Miljopaverkan

Victariahem driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under aret fortsatte bolaget pa inslagen

linje genom att utfora atgarder ur miljchandlingsplanen.

Flerarséversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Rorelsemarginal (%)
Avkastning pa eget kap. (%)

Balansomslutning 1251087

Antal anstalida 0

Forslag till vinstdisposition

2023
167 725
18 577
31,3
6,9

2022
161 318
37651
32,0
14,6

1195829

2 1 _;5

0

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rakning overféres

2021

156 345
40 090
31,0

17,5
1153 824
19,8

0

188521 282
10538 024
199 059 306

2020

157 103
15 585
29,0
7,9

1593171

15

Foretagets resulﬁfat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter,

150830
18 750
25,5

10,2
1574 145
117

20
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Victoriahem M-Ryd Sodertalje AB 4.{20)
Org.nr 556540-1659

2023-01-01 2022-01-01

Resultatriakning Not 023-01-0 22-01-4
' -2023-12-31 .2022-12-31

Tkr

Rorelsens intédkter 4
Nettoomsattning 167 725 161 318
Q’-‘J’:ﬁ_g? rorelseintékter e e . .11 E— 353

POt B ] B Dpapn )

169 384 161 672

Rorelsens kostnader

Drift- och underhallskostnader -61 201 -58 221

Ovriga externa kostnader 5 -20 347 -18 950

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anldggningstiliganga 10, 11 -33 596 -31 342
_Ovriga rérelsekostnader — 1809  -1548

116 952 -110 062

Rérelseresultat 6 52 432 51 610

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 7 4879 1423

_Réntekostnader och liknande resultatposter 8 38734 15342

Summa resultat fran finansiella poster -33 855 -13 919

Resu]tat efter ﬁnansmna pﬂster S — - 577 37 591 -

Resultat fére skatt 18 577 37 691

Arets skattekostnad | ) | 9,18 | -8 039 -9 108

Arets resultat* 10 538 28 583
*Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat
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Victoriahem M-Ryd Sédertalje AB
Org.nr 556540-1659

Balansrakning Not

Tkr

TILLGANGAR

Forvaltn :i:-n;gs:f'-:a_s t i’g;h eler 10
Inventarier, verktyg och installationer 11
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

Finansiella anliggningstillgéngar

anlaggningstillgangar b ¥

Fordringar hos koncernforetag _ 13

2023-12-31

8G9
35 U98

69722

5 {20)

2022-12-31

968 256
241

34 421

69 722

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos koncernféretag
-éz.v-r-ifg_ar kortfristiga fordringar

_Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 4

1073 274

602

0

174 658

122
2 430

1072640

425

666

118 600
1080

e Lt

177 813

123580

SUMMA TILLGANGAR

ma omsittningstillgdngar 15

177 813

1251 087

123 289

1195920
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Victoriahem M-Ryd Sodertdlje AB

Org.nr 556540-1659

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond
Uppskrivningsfond

Not

16

17 .

2023-12-31

20100
10 020

38 794

5 (20)

20 100
10 020
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Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller foriust
~ Arets resultat

18

5‘89_1&' S——

188 521

358

69710

159 142
28 583

199059

187726 _

_Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsitiningar
_Uppskjutna skatteskulder

19, 20

267973

257 435

91054
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Summa avséttningar

Langfristiga skulder
_Skulder till koncernféretag

15
21

816401

91 054

616 401
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Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

_Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

15

22
23

816 401

10 211

29983

253

245

16 528

816 401

11 384
1622

0

0
18033
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Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

67 620

1251 087

31 039

1195 929
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Victoriahem M-Ryd S6dertélje AB

Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Disposition enligt beslut pa stémma
Balanseras i ny rakning

kapital

20 100

Reservfond

10 020

Uppskriv-

hingsfond

40 385

796

Balanserat
resultat

158 347

-31 264
31 264

796
28 583

7 (20)

Summa eget

kapital
228 852

31 264
31 264
28 583

39590

187 726

257435

Ingdende eget kapital 2023-01-01
Disposition enligt beslut pa stédmma
Balanseras i ny rékning

Forandring uppskriviningsfond

Arets resultat*

20 100

10 020

39 590

-796

187 726

-28 583

28 583
796

10 538

257 435
-28 583
28 583
0

10 538

_Utgdende eget kapital 2023-12-31

10020

199 059

267973

*¥Arets totalresultat dverensstammer

med arets resuitat
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Victoriahem M-Ryd S0dertalje AB
Org.nr 556540-1659

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallen ranta

Erlagd rdnta

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Not

2023-01-01
-2023-12-31

52 432

4 879
-38 734
35228

919

8 (20)

202 2—'9 1-01

<2022-12-31
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Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forsindring av rorelsekapital

Kassaflode fran férdndring av rérelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantérsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

54 724

-178
<55 013
1173

~-100

33 139
1703
6690

Ly, iy F T ST s TR oL g - &5
bk & dm IC L LT il—Mﬂ-.,';mmi.pu:rmn-:i.m-.ﬁL-:h_

K'_a;-s;_sa;f lbde fran den |5pande verksamheten efter

fordndringen av rorelsekapital

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar
Férandring finansiella fordringar

12

12
13

35 861

38

99 676

-39355
0

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
‘Upptagna lan

21

-109 077

9401

Kassafiode f’rfé_ﬁﬁ:ﬁan-siierzi:ﬁgwerksa?fhhe’i:e-n.; |

9401

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid &rets borjan
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Likvida medel vid arets slut
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Victoriahem M-Ryd Sédertalje AB 9(20)
Org.nr 556540-1659

Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal (%)
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 fér uppskjuten skatt).

Soliditet {%)

lusterat eget kapital {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning:

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslgen 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
till Vonovia SE, orgnr HRB 16879, som tillampar IFRS i sin koncernredovisning.

ar, om inte annat anges..

Intéktsredovisning
Intakter redovisas dé det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intékterna kan

faststéllas pa ett tiliforlitligt satt. Féretagets intdakter utgdr i allt vasentligt av hyresintékter.

Hyresintikter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjért éver hyresperioden,
Forskotisbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuelia hyresrabatter periodiseras linjart Gver
hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma sétt.

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

Réintekostnader

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
férvantas dterfas 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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Victoriahem M-Ryd Sadertalje AB 10 (20)
Org.nr 556540-1659

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redavisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden for temporara skilinader mellan
tillgangars och skulders skattemdssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tiflamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga avskrivningar
och skattemassiga avskrivningar péa forvaltningsfastigheter.

*u 'prp-s?kj utna s’ka'ttefmd riﬁ'n gar
Za.tt_ fmnas .t[ll.gangltga_ n‘.‘u:;.t.s_,z.iika d.e temporara s.klil.nadema k.cammer att _;k_u..nn-a .utnyttjzas.. .......

Uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskott.

Uppskjutna skattefordrmgar och skatteskulder kvittas nér de! _
skattefardrmgar m:h skatteskulder och nar de uppskjutna s<attefmdrmgarna och skatteskulderna hanff}ﬁr s“ig 'ti'll

Forvaltningsfastigheter
Fmrvaitnmgsfastngheter bestar av fasttgheter (mark elter én byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanfdrbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter |&ggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det &dr sannolikt
att den ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten forbéttras i férhallande till den nivé som géllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad | den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och lopande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

'Vlnst eller forlust av fast:ghetsfarsaljnmgar redovisas normalt pd tllltradesdagen om inte rlsker och férmaner

Avskrivning berdknas enligt foljande: Fniad By
Byggnad 100 &r

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier &r fysiska tillgangar som anvénds | foretagets verksamhet och har en férvéntad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Maskiner och inventaierier varderas till sina respektive anskaffningsvirden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Ndr maskiner och inventarier redovisas tas hansyn tiil
tillgAngens eventuella restvarden néar det avskrivningsbara heloppet faststalls Avskrivningen inleds nar tillgangen

ar fardig att tas i bruok.

bera.knas..sam s_k;l.il_n_aden me!la_n far.s.al;.mngsp._rlset och tl.ll_g_angens redwlsade va{de

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antalar
Maskiner och inventarier 3-10ar




Ry eie— g -'u.l.l..-ﬂ..-"\.':: ﬂ.,--II:ﬂ. m. .-u-q.l_:

j Victoriahem M-Ryd Stdertélje AB 11 (20)
: Org.nr 556540-1659

B Skulder

b Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter
k& transaktionskostnader. Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som
' [éng_fi‘i‘stsiigga

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

I
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Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov
‘ upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebér att de redovisas till anskaffningsvérde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gérs [6pande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som &r fortallna mer éan 60 dagar och i de
fallen gérs enindividueli bedomning och reservering.

:'-\.'.ulll-\.-._ll,_ul_'..‘::rl.i.l.r oo LRSS L T e B L W i T

~or 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 férvantade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for

f uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom tolv
Ef 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 titlgangen och reglera skulden.

Fordringar

omsattningstillgangar. Fordringar Upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt,
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgdngar till det belopp som torvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osékra hyresfordringar. Fordringar som beraknas inflyta inom ett ar klassificeras som
kortfristiga dvriga anses som langfristiga.
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Likvida medel

_ | likvida medel ingdr, i savél balansrakning som i rapporten over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
L Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet ar del av koncernbankkonto, varfor det istdllet
b redovisas som mellanhavande hos koncernforetag.
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Ied,nmgen -mh---styr-elsen bedomer- vara -r-;ml.l-ga--under ra-d.a n-de omst3 n-drgheter. .Faktis-.k-t. utfa i k.a-n -s-ed:a-n -skil J.a mg
fran dessa bedomningar om andra forutsattningar uppkemmer, Nedan beskrivs de bedomningar som &r mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt viirde pa forvaltningsfastigneter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort virde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Verkligt virde
faststills av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vésentliga beddmningar har ddrmed
gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pd varderarnas
erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jdmforbara fastigheter. Bedémningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska kestnader men ocksa
erfarenheter av jamfbrbara fastigheter. Framtidainvesteringar har bedomts utifran det faktiska behov som
foreligger. Forvidare information kring vérderingsforfarandet vinligen se not 10 Forvaltningsfastigheter,

Not 3 Finansiell riskhantering

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

_Fimnﬁ'ieringsrfsk

arbetar b@.lag.et_kmtm_u e;;.‘llg__ m.ed ,att progn.o.st_lce r-a fmans.lerl.ngsbeh r.wet | .verksamh_et_en.

Léptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till 1an framgar av not 21. Den rdntan som bolaget belastas av utgar
fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor ar 1,15%.
_6ptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primért av Stibor och kan féréndras dver tid. De
concerninterna lanen haren forfallotid som dverstiger-fem ar men bedoms forlédngas med regelbunden basis.

Réinterisk
Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt och foranieder hagre kostnader for lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som [éper med en rénta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet ar kdnsligt for fluktuationer av ranteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av rantefordndringar. En 6kad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 7 466
789 kr, pa samma sétt hade en minskad ranta i motsvarande man givit et 6kat resultat i samma omfattning.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom innehav i likvida medel samt koncerninterna fordringar. Ledningens beddémning &r att
kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag.




:'E"!-"-"L:‘-—-“'J"ﬂ'-l. rTrErTTATe T lrl
L T Tt S B Tp R % mt) T Figd T

A B oy L e e e e e — - oy g nrE
i Tala e g LT oy,

‘g =g Ty
= L

-'i.u!l-:l-l J..-‘-u--.'-l-.‘ Rl L e

Victoriahem M-Ryd Sodertéije AB
Qrg.nr 556540-1659

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter

131(20)

Bolaget hyrt ut sina forvaltingsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av
bostadhyresavtal, som normalt |0per med en uppsagningstid om tre manader.

Inam 3 manader
3 manader~—1 &r
1-5 ar

2023-01-01

-2023-12-31

40 488
3

2022-01-01
-2022-12-31

39 062

“Framtida hyremsbetalingar

Not 5 Ersattning till revisorer

43 493

S— 797

och

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens forvaltning oct
dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora,

Arats arvode till revisorer har betalats av Victoriatiem AB {org nr 556695-0738) och féregiende &rs arvode till

en del av management feen.

Not 6 Inkép och forsalining mellan koncernféretag

Andel av arets totala forséljningar som skett till andra foretag i

koncernen
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
koncernen

Not 7 Ovriga rinteintidkter och liknande resultatposter

Rénteintakter, inkassobolag
Ranteintakter, koncernforetag
Ranteintakter, Gvrigt

2023-01-01
-2023-12-31

0,06 %

23,70 %

2023-01-01
-2023-12-31

4 835
&

2022-01-01

~2022-12-31

2340 %

2022-01-01

=2022-12-31

1392
3

summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter

4879

1423
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Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01

Réntekostnader, koncernféretag 38 733 15 341
_Réntekostnader, dvrigt o I e . 1
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“Surma réntekostnader och liknande resultatposter 38 734 15 342

Not 9 Arets skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader {6r rékenskapsaret med avsiut den 31 december
2023 ar foljande:

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31. -2022-12-31

Redovisad skatt | resultatrékning
Forandring av uppskjuten skatt pa underskott -8 816 -9 140
Forandring av uppskjuten skatt pad temporéra skillnader . 777 i 32

1,

b i S P e bty
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Summa redovisad skatt -8 ﬁ39 -8 108
Avstamning av effektiv skattesats
2023-01-01 2022-01-01
~2023-12-31 -2022-12-31
Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt 18 577 37 691
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -3 827 20,60 -7 764
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -8 -4
Ej skattepliktiga intakter 2 1

Jencaraptiamaiog roto _ 42086 -1 340
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Sumima redovisad skatt =~ 43,27 -8 039 -24,16 -9 108
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Not 10 Forvaliningsfastigheter

F msal Jmngar/ utrangermga_r

Omklasssﬁcermgar

2023-01-01
-2023-12-31

-3 302

15 (20)

2022-01-01
-2022-12-31

1083 428
-3 142
27 244

" Utgdende ackummerade anskaffmngsuarden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

_Arets avskrivningar

1135 413

-219 584
1708
-32 686

1107 530

-190 786
1616

Utgaende ackumulerade avskrwmngar

Ing&ende uppskrivningar

250562

81 106
-4795; |

_Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp

Utgaende ackumulerade uppskrwnmgar

' 'U-i':E;*fé"e nde redovisat virde
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Upplysning om verkligt véirde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 3 088 115 Tkr (3 282 936 Tkr). Vid Vardebedémningen
tilldmpas en diskonterad kassaflédesanalys {discounted cash flow, "DCF”} och utfors i enlighet med kraven 1 IAS 40 i
kombination med IFRS 13, Kassaflddesanalysen utgér ifran prognostiserade intdkter och kostnader Gver en
tiodrsperiod ddr intakterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
'sl"ute"t av tioérsperi'ﬂden be'd'ﬁms ett fastighetsvﬁrde (termin-a’lvé'rde't)' basera't pé’ ett prognostiserat och stabiii*serat_

b.edoms se_parat u_t_lfran_ fastlghet.e;n_ och ortens SpECEfI ka fo'rutsattnmgar Sawlls Svenge har utfort en extem
vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

Vérderingen sker enligt niva 3 inom vérderingshierarkin inom IFRS 13. Det har inte farekommit nagon forflyitning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

o i e s p———
s rirm b

i L
c iy ¥ '\-u.r\.hl—.ll'l-i.h.:‘.‘:.:-d,l.b

,_ S . .
':m--‘-'-'hh" RN Nk Yy "r_:.,

T.:.-ﬂ-_- L L L L D T B 2 ] -q:-l..d_'.r..nup.lu-u phwtmi_d r

PR E P L)

o 1
e R ol el i 1

Beddmt .d-irﬁkt;aﬁvkas:tnings;krav uppg‘ick per balansdagen till 3",.70-%. '([3? 12%)
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2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 794 764
inkdp 0 30
_Forsdljningar/utrangeringar. 20 I

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 575 794

Ingaende avskrivningar -554 =421
Forsdliningar/utrangeringar 182 0
Arets avskrivningar . & L S 132

Utgdende ackumulerade avskrivningar -486 554

Utgdende redovisat virde 89 241

Ingaende anskaffningsvarden 34 421 22.340
inkop 35948 39 325
FSrsdljningar/utrangeringar -88 0
 Ombklassificeringar | - ~ -31185 -27 244

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 39 098 34 421

TN Tt nd e, o e e T R ey e 2Ly

 Utgdende redovisat vérde S 39098 34421

Not 13 Fordringar hos koncernféretag
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 69 797 0
_Omklassificeringar . . L 0 69722

Utgdende 'a-ékzu'_mujier'adje anskaffningsvérden 69 722 69722
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Utgdende redovisat virde ' 69722 69722
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‘”fl Not 14 Foruthetalda kostnader och upplupna intdkter
n- 2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda forsakringspremier 870 898
Forutbetalda tomtrattsavgalder 507 482
Upplupna bredbandsintékter 253 245
Ovriga upplupna intakter 101 121
_Forutbetalda fastighetskostnader o o | 00 - 771
e - LML .. ._ 430 -

F Not 15 Finansiella instrument
l 2023-12-31 2022-12-31

a. Finansiella tillgdngar

Kortfristiga fordringar

: Hyres- och kundfordringar 602 425
Fordringar hos koncernféretag 174 658 118 600

__ Ovriga kortfristiga fordringar 122 1 080

| Forutbetalda kostnader och upplupna intakter o 2M30 00 2517
] Summa finansiella tillgangar 177 813 122 623

Finansiella skulder
i Langfristiga skulder
f Skulder till kancernforetag 816 401 816401

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 10211 11 384
Skulder till koncernforetag 39983 1622
Ovriga kortfristiga skulder 245 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16928 18 033

o

Summa finansiella skulder

rantan ar i paritet med aktuella marknadsréntor, eller
- fordran eller skulden &r kortfristig.

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt vérde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt
i virde ldmnas, Rantenivaer pd balansdagen, inklusive marginaler, fér |anen motsvarar villkoren i lanekontrakten,
vanligen se dven sektionen for ranterisk i not 3 Finansiell riskhantering.

i Kundfordringar och leverantdrsskulder har samtliga korta |optider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tiligangar som lane- och kundfordringar och samtliga
finansiella skulder som Ovriga finansiella skulder.
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Not 16 Antal aktier

Antal Kvot-
aktier virde

| 20100 1000
o100 1000

b

Antal aktier (st} ._.

Not 17 Uppskrivningsfond
2023-12-31 2022-12-31

Belopp vid &rets ingéng 39 590 40 385

Auskrivning av uppskrivna tillgdngar 796 796

Belopp vid arets utgdng 38794 39590

Not 18 Férslag till vinstdisposition
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstimedet:

balanserad vinst 188 521
_dretsvinst 23228
199 059

disponeras sa att
i ny rakning overféres 199059

Not 19 Uppskjuten skatteskuld
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Belopp vid arets ingang -91 054 -81 946

Skattekostnad/intakt redovisade i resultatrdkningen . -B039  -9108
Bﬁlﬂpp Uid éf‘ ats ﬂtgﬁ ﬂg’ .09 093 i 91 9 54
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Victoriahem M-Ryd Soédertélje AB
Org.nr 556540-1659

Not 20 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

2023-12-31

Tempordraskillinader

Avskrivning av anldggningstillgangar
_Aktiverade underskottsavdrag

Uppskjuten

skattefordran

9819

Uppskjuten
skatteskuld
-108 912

19 (20)

Netto

-108 912
9819

Ssumima

2022-12-31

Temporidra skilinader

Avskrivning av anldggningstillgangar

9819

Uppskjuten
skattefordran

18635

-108 912

Uppskjuten

skatteskuld

~109 689

-99 093

Netto

109 689
18 635

Summa

18635

- .91 054

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskotisavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 21 Férfallotider langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt f6ljande:

816401

2022-12-31

v g . . . . " . s . . .. - JCTn . . . e i e el . .
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Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga skatter

816 401

816 401

2022-12-31
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Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyresintakter

225

2023-12-31

12 678

4251

12 092
. 5941

H?ﬂ'ﬂ B T Lo g p g : . - A N R Rl
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_Upplupna kostnader fastigheter

Summa

16 928

18 033
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Victoriahem M-Ryd Sodertélje AB 20 (20)
Org.nr 556540-1659

Not 24 Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31

Avskrivning fastigheter 33482 31210

Utrangering av anlaggningstiligangar 1632 1527

Avskrivning inventarier __ _ L R 1 & 132
35228 32 869

Not 26 Vidsentliga hdandelser efter rékenskapsarets slut
Inga visentliga handelser har intréffat efter rakenskapsérets utgang.

Not 27 Koncernférhallanden . . . B
Bolaget &r helagt dotterbolag till Victoriahem M-Ryd Holding AB (org.nr 556602-1753) med séte i Stockholm.
Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med séate | Bochum, Tyskland &r moderforetag i den minsta koncern som foretaget
ingari.

Sodertélje den 19 mars 2024

e

Per Ekelund
Ordforande

P--.et'er Ullmark

Q.h_rl' m gs PricewaterhouseCoopers AB

Viats Akerlund’
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i Victoriahem M-ryd Sédertalje AB, org.nr 656540-1659
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
Vi har utf6it en revision av arsredovisningen for Victoriahem M-ryd Sédertélje AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Victoriahem M-ryd Sédertélje ABs finansiella stallning per den 31
december 2023 ach av dess fi nan51elia resultat of:h kassaﬂode fér éret enllgt arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker-darfor att bolagsstamman faststéller resuitatrékningen och balansrékningen fér Victoriahem M-ryd
Sodertilie AB.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande tili

Victoriahem M-ryd Sodertélje AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. |

riiwi}g upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapséaret 2022 har utfbrts av.en-annan revisor som lamnat en
revisionsherittelse daterad 19 mars 2023 med onmodifierade uttalanden | Rapport om arsredwlsnmgen

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas och att den ger en rétivisande bild enligt
arsredovishingslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer &r nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

eegemilgheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredowsnlngen ansvarar styrelsen for bedémningeh avbolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

g6ra nagot av detta.
Revisorns ansvar

V&ra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sng dessa beror p& aegentligheter eller misstag, och att [&mna en
rewssonsberattelse som mnehal[er vara uttalanden Rimllg sakerhet ar en heg grad av sékerhet men ar mgen
'vasentllg felaktlghet dm en sadan '1'“' nns. Felakttgheter kan Uppsta o4 grund av aegemhgheter eller mlsstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

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

1ay 2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Victoriahem
M-ryd Sédertélje AB f6r ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst elfer foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltningsberéatteisen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisarns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Victoriahem M-ryd Sédertélje AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden,

Styrels ens ansvar

forslag tlll utdeimng mnefattar detta bland annat en bedemnmg av @m utdelnmgen ar forsvarhg med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattmng och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets arganisation &r

utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras

ng ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionshevis f6r att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

. » foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» DA ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

'Vért mal batraffande revtsmnen av forslaget tlil dasposmoner av b@lagats vmst eiler fdrlust och darmed vért

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god

_rewslenssed l Svenge alltld kammer att upptacka atgarder el!er forsummelser som kan fmanleda

-fdranhgt r,n.e;d aktiebelagslagen

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisormnsansvar. Denna beskrivning 4ren del av revisionsberéattalsen.

Malmé den 20 mars 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
S

Mats Akerlund '
Auktoriserad revisor
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