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Styrelsen f6r Victoriahem Rinkeby AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Fﬁrvaltningsberéftelse |

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Rinkeby och Tensta som omfattar 723 bostadslagenheter till en yta av 56

874 kvm samt lokaler om 4 314 kvm, totalt 61 188 kvm. Bolaget har sitt sdte i Stockholm.

Koncernforhallanden
Bolaget adr heldgt dotterbolag till Victoriahem i Sverige Ill AB (org.nr. 559109-2589) med sate i Stockholm.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intraffat under rdkenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 30,1 Mkr (14,1 Mkr). De stGrsta investeringarna avser

totalrenovering av lagenheter samt relining.

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

vardetillvdxt. Pa tio ar raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet ar i modernt skick.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Bolagets resultat och stilining kan komma att fordandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osikerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem saval operationella som

finansiella risker.

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

uthyrningsgrad, mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgasternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resuitat och finansiella stallning genom
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Férdndringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk fér att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av att fastigheternas kostnader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader
utgdrs huvudsakligen av kosthader som dr taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera
av dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktér, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader ar
hinforliga till atgarder som syftar till att 1angsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och 6kade priser for sddana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt 6kade

underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning. -




Victoriahem Rinkeby AB 3(21)
Org.nr 556675-3470

Finansiella risker
Det 6vergripande malet fér 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. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.

Skatter och dndrad lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga

statliga och kommunala palagor kan paverka férutsadttningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem férfogar éver
ett skattemassigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebar exempelvis férandrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets
framtida skattesituation fordndras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en stor andel bostader |

portfoljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill f6r bostader.

Miljopaverkan
Victoriahem driver ett aktivt, [angsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2025 fortsatte bolaget pa inslagen

linje genom att utfora atgdarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 93 987 87 484 82 050 78 267 75 906
Resultat efter finansiella poster 1775 -14 293 -18 885 -1 566 1913
RArelsemarginal (%) 26,9 23,8 16,0 13,3 12,2
Avkastning pa eget kap. (%) 1,6 neg neg neg
Balansomslutning 990 964 960 750 1 099 350 1. 091 283 594 508
Soliditet (%) 11,0 6,7 7,2 8.5
Antal anstallda 11 10 11 14

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

balanserad vinst 64 539 113
arets vinst 44 722 736
109 261 849

disponeras sa att

i ny rakning overfores 109 261 849
109 261 849

Foretagets resultat och stdllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.

2,0

95
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Resultatré kning Not 2025-01-01 2024-01-01
Tlep -2025-12-31 -2024-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning Q3 987 87 484
Aktiverat arbete for egen rakning 60 12
Ovriga rérelseintiakter 547 1773
94 594 89 269
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -26 138 -28 409
Ovriga externa kostnader 5,6 -5 069 -4 866
Personalkostnader -6 776 -6 652
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 11, 13 -30 522 -28 086
Ovriga rorelsekostnader -815 -449
-69 320 -68 461
Rorelseresultat 25 274 20 808
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2 652 3 850
Rantekostnader och liknande resultatposter -26 150 -38 951
Summa resultat fran finansiella poster -23 498 -35 101
Resultat efter finansiella poster 1775 -14 293
Koncernbidrag 59 592 1927
Resultat fore skatt 61 367 ~-12 366
Skatt pa arets resultat -16 645 -2 066
Arets resultat * 44 723 -14 432

* Arets totalresultat 6verensstimmer med arets resultat.
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Balansra kning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 924 847 823 576

Inventarier, verktyg och installationer 13 209 265

Pagaende nyanldaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 14 32 373 134 867

Summa anliggningstillgangar 057 428 958 708

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 257 431

Fordringar hos koncernforetag 31 543 327

Ovriga kortfristiga fordringar 74 22

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1 662 1261
33 536 2041

Summa omsattningstillgangar 17 33 536 2 041

SUMMA TILLGANGAR 990 964 960 750
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Balansré kning Not 2025-12-31 2024-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 64 539 78 971
Arets resultat 44 723 -14 432
Summa fritt eget kapital 109 262 64 539
Summa eget kapital 109 362 64 639
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 119 390 102 745
Summa avsattningar 119 390 102 745
Langfristiga skulder 17, 20

Skulder till koncernforetag 647 834 647 834
Summa langfristiga skulder 647 834 647 834
Kortfristiga skulder 17, 20

Leverantorsskulder : 6513 4 367
Skulder till koncernforetag 06 798 131 034
Aktuella skatteskulder 22 5
Ovriga kortfristiga skulder 748 585
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 10 298 9527
Summa kortfristiga skulder 114 378 145 531
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 990 964 960 750
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Aktie- Balanserat Arets Summa eget

kapital resultat resuitat kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 92 840 ~-13 869 79 071
Balanseras i ny rakning -13 869 13 869 0
Arets resultat * -14 432 -14 432
Utgaende eget kapital 2024-12-31 100 78 971 -14 432 64 639
Ingaende eget kapital 2025-01-01 100 78 971 -14 432 64 639
Balanseras i ny rakning -14 432 14 432 0
Arets resultat * 44 723 44 723

Utgaende eget kapital 2025-12-31 100 64 539 44 723 109362
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Kassaﬂadesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
T -2025-12-31 -2024-12-31
Den |opande verksamheten

Rorelseresultat 25 273 20 808
Erhallen ranta 2 652 3 836
Erlagd rénta -26 150 -38 937
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet | 24 31336 28 534
Koncernbidrag 59 592 1927
Betald skatt 10 13 160
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital 92 717 16 328
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Férandring av kundfordringar 173 -193
Forandring av kortfristiga fordringar -31 668 48 373
Forandring av leverantérsskulder 2 146 -3 452
Forandring av kortfristiga skulder -33 312 -46 706
Kassaflode fran den |lopande verksamheten 30 056 14 351
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar 13, 14 -30 056 -14 351
FGrandring finansiella fordringar 15 0 76 085
Kassaflode fran investeringsverksamheten -30 056 61 734
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 0 -76 085
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -76 085
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets bdrjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdakter samt intaktskorrigeringar.

Balansomslutning
Fretagets samlade tillgangar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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

balansomsiutning.

Not 1 Redovisninigsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag

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.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan

faststillas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter.

Hyresintakter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden.

Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjdrt dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

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

Rantekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.
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Ersdttningar till anstdllda
Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som foretaget lamnar till de anstadllda. Foretagets

ersdttningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersdttningar efter avslutad
anstallning (pensioner)., Redovisning sker i takt med intjanandet.

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

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som

forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna
beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla ndr den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfarallt 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 dverskott kommer

att finnas tillgdngliga, 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 ndr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till

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

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar ndr ett foretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas

som en kostnad i den period de uppkommer.

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som dar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som gdllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstilifillet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och I6pande underhall kostnadsfdrs i den period de uppkommer. Vinst eller forlust av
fastighetsfdrsaljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt till kbparen vid

ett tidigare tillfalle.

Avskrivning beréiknas enligt féljande: Antal ar
Byggnad 100 ar
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Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvands i fdretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsviarden och

skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar maskiner och inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen

ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den sadljs. Vinst och forfust

beraknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde.

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

LeverantOrsskulder redovisas till nomineilt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Skulder som beradknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som

langfristiga.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. Istéllet
ttllampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrikningen inkluderar bland annat tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa koncernféretag, évriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantérsskulder, 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 osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den forenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gbrs |0pande bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar férfallna mer an 60 dagar och i de

fallen gdrs en individuell beddmning och reservering.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet t6r fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreserveringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet f6r sakerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som férfaller 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.



Victoriahem Rinkeby AB 12 (21}
Org.nr 556675-3470

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som

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

kortfristiga Ovriga anses som langfristiga.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten dver kassafléden, kassa och banktillgodohavanden.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

FOr att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kosthadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedomningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest

vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststdlls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde, Vasentliga bedémningar har déarmed
giorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa virderarnas
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 beddmts utifran det faktiska behov som

foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 11 Férvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerad tor ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. 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, ar centraliserad till koncernens finansftunktion.

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 |6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehaovet i verksamheten.

Loptidsanalys
Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till lan framgar av not 22. Den rantan som bolaget belastas av utgar

fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor dr 1,15%.
Ldptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfér primart av Stibor och kan t6randras Gver tid. De

koncerninterna lanen har en forfallotid som dverstiger fem ar men bedéms férlangas med regelbunden basis.
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Ranterisk
Risken avser att marknadsrdntan férdandras pa ett oférdelaktigt satt och féranleder hogre kostnader for lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som |oper med en rdnta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet ar kdnsligt for fluktuationer av rdanteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till folid av ranteférandringar. En 6kad rdnta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 6 478

343 kr, pa samma satt hade en minskad ranta i motsvarande man givit ett 6kat resultat i samma omfattning.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom innehav i likvida medel samt koncerninterna fordringar. Ledningens bedomning dr att

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag.

Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintdkter
Bolaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Dessa bestar framst av

bostadshyresavtal, som normalt [6per med en uppsagningstid om tre manader.

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Inom 3 manader 21472 20 335
3 manader-1 ar 1 1
1-5 ar 2742 2 759
Framtida hyreshetalningar 24 215 23 095

Not 5 Operationella leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 88 Tkr (136 Tkr).

Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2025-01-01 2024-01-01

-2025-12-31 -2024-12-31

Inom ett ar 0 32
Senare dn ett ar men inom fem ar 0 0
0 32

Not 6 Ersattning till revisorer
Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning och

6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Arets arvode och féregiende ars arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695-0738) , men
har belastat bolagets resultat som en del av managementfeen.
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Not 7 Anstéllda och personalkostnader
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2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Medelantalet anstallda
Kvinnor 2 3
Man 9 8
11 11
Léner och andra ersattningar
Anstallda 4 344 4 284
4 344 4 284
Sociala kostnader
Pensionskostnader for anstallda 295 305
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1 551 1538
1 846 1 843
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 6 190 6127
Kdansfordelning bland ledande befattningshavare
Andel man i styrelsen 100 % 100 %
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Rdnteintdkter, inkassobolag 11 29
Ranteintakter, koncernforetag 2 638 3775
Ranteintakter, ovrigt 2 46
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2 652 3 850
Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 26 150 38 951
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 26 150 38 951
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Not 10 Arets skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader fér rakenskapsaret med avslut den 31 december
2025 ar foljande:

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Fordndring uppskjuten skatt underskott 61 -4 744
Forandring uppskjuten skatt fastigheter -16 705 2 677
Summa redovisad skatt -16 645 -2 066
Avstamning av effektiv skattesats
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 61 367 -12 366
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 -12 642 20,60 2 547
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -19 -4 362
Koncernutjamning ranta -3 984 -261
Ej skattepliktiga intakter 1 9
Justering skattemadssiga restvarden 0 0

Summa aktuell skatt 27,12 -16 645 -16,71 -2 066
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Not 11 Forvaltningsfastigheter
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2025-01-01 2024-01-01

-2025-12-31 -2024-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 1024 826 1001 151
Forsaljningar/utrangeringar -1 826 -986
Omklassificeringar 132 551 24 662
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 155 551 1024 826
Ingaende avskrivningar -218 466 -191 143
Forsaljningar/utrangeringar 1011 538
Arets avskrivningar -30 255 -27 860
Utgaende ackumulerade avskrivningar -247 709 -218 466
Ingéen;de uppskrivningar 17 216 17 427
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 211 211
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 17 005 17 216
Utgaende redovisat virde 924 847 823 576

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 697 471 Tkr (1 619 507 Tkr). Vid Vardebeddmningen

tilldmpas en diskonterad kassaflodesanalys (discounted cash flow, "DCF”} och utfors i enlighet med kraven i [AS 40 |

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 beddms ett fastighetsvarde (terminalvardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
bedOms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. 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 forflyttning

av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Beddmt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,78 % (3,74 %).

Not 12 Inkdp och forsiljningar mellan koncernfdretag

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

koncernen

2025-01-01
-2025-12-31

12,84 %

3,49 %

2024-01-01
-2024-12-31

11,96 %

3,76 %
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 281 29
Inkdp 0 252
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden s 281 281
Ingaende avskrivningar -16 -1
Arets avskrivningar 56 -14
Utgaende ackumulerade avskrivningar -72 -16
Utgaende redovisat virde 209 265
Not 14 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningstillgangar
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 134 867 145 429
Ink&p 30 056 14 098
Omklassificeringar -132 551 -24 662
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 32373 134 867
Utgaende redovisat varde 32373 134 867
Not 15 Fordringar hos koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 76 085
Omklassificeringar 0 -76 085
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
Utgaende redovisat varde 0 0
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 503 516
Periodiserade fastighetskostnader 55 39
Forutbetalda tomtrattsavgalder 510 510
Upplupna bredbandsintakter 391 0
Ovriga upplupna intakter 202 196
Summa 1662 1261
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Not 17 Finansiella instrument
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2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 257 431
Fordringar hos koncernforetag 31 543 327
Ovriga kortfristiga fordringar 74 22
Forutbetalda kostnhader och upplupna intdkter 1662 1261
Summa finansiella tillgangar 33 536 2 041
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 647 834 647 834
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 6513 4 367
Skulder tilt koncernforetag 06 798 131 034
Ovriga kortfristiga skulder 748 595
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 298 9 527
Summa finansiella skulder 762 191 793 356

For samtliga finansiella tiligangar och skulder, motsvaras det redovisade vdrdet dess verkliga vdrde eftersom:

- rintan ar i paritet med aktuella marknadsrantor, eller
- fordran eller skulden ar kortfristig.

Redovisade varden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt
virde [dmnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten,

vanligen se dven sektionen for ranterisk i not 3 Finansiell riskhantering.

Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta |6ptider. Av de finansiella instrument som ska kategori
indelas i enlighet med |FRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och samtliga

finansiella skulder som ovriga finansiella skulder.

Not 18 Antal aktier

Antal Kvot-
aktier varde
Antal aktier (st) 1 000 100
1 000 100
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Not 19 Farslag till vinstdisposition

2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 64 539
arets vinst 44 723
109 262
disponeras sa att
| ny rakning overfores 109 262
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skatter 748 595
Ovriga skulder 0 0
748 595
Not 21 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2025-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -124 645 -124 645
Aktiverade underskottsavdrag 5255 0 5255
Summa 5 255 -124 645 -119 390
2024-12-31
Temporara skilinader Uppskjuten Uppskiuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -107 939 -107 939
Aktiverade underskottsavdrag 5194 0 5194
Summa 5194 -107 939 . =102 745

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.,
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Not 22 Forfallotider l[angfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Forfaller senare an fem ar efter balansdagen
Skulder till koncernféretag 647 834 647 834
Summa 647 834 647 834
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 6 842 6 597
Upplupna kostnader fastigheter 2 234 1902
Upplupna personalkostnader 1222 1028
Summa 10 298 0527
Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar | 30522 28 086
Utrangeringar 815 449

31 336 28 534
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Not 25 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 26 Koncernforhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem i Sverige Ill AB (org.nr 559109-2589) med sate i Stockholm. Vonovia

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

Arsredovisningens innehéll blev klart den 27 februari 2026.

Stockholm den 12 mars 2026
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Per Ekelund Eddie Juhlin?

Ordforande Ledamot

Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 13 mars 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

it Lutt

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

e Till bolagsstamman i Victoriahem Rinkeby AB, org.nr 556675-3470

)
s Rapport om arsredovisningen

N

0 Uttalanden

D

S, Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Rinkeby AB for ar 2025.
|
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga

avseenden rattvisande bild av Victoriahem Rinkeby ABs finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Victoriahem Rinkeby AB.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nadrmare i avsnittet Revisorns ansvar. V1 ar oberoende i forhallande till Victoriahem

x Rinkeby AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund {or vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen.som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppritta en

arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

. Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedor ningeﬁ av bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten

och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas 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

Véara mél dr att uppné 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 Iamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 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 upptdcka 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 1 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

Utdver var revision av adrsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Rinkeby
AB 1or ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltmingsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdater ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Victoriahem Rinkeby AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

1av 2
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Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar defta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn tili de krav som

. bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

ot likviditet och stallning 1 ovrigt.

-

ot ’ oy . ; . .

- Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
2 att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad s3 att

551 - bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
4t

Revisorns ansvar

Vart mal 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 1 nagot vasentligt

avseende:

e fdretagit nigon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersdtiningsskyldighet mot
bolaget, eller

e DA ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredovisningslagen eller bolagsordningen..

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till- dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart nttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen. H

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att én revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare 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 / 3 mars 2026

e o ——

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

g o (2l

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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