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for
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Rakenskapsaret

2025-01-01 - 2025-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Alby AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
drsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 16 mars 2026. Arsstimman beslutade att godkdnna styrelsens

forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med originalen.

Stockholm den 16 mars 2026

i

Eddie Juhli
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Styrelsen for Victoriahem Alby AB far hdarmed avge arsredovisning tor rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Verksamhetens syfte ar att direkt eller indirekt, dga och férvalta fast egendom for i huvudsak bostadsandamal.

Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Stockholm som omfattar 1154 bostadsldgenheter till en yta av
91 293 kvm samt lokaler om 3 597 kvm, totalt 94 890 kvm. Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Koncernforhallanden
Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB (org.nr 559081-4538) med sate i Stockholm.

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

Investeringar
Investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick under aret till 80,7 Mkr (62,1 Mkr). De huvudsakliga investeringarna

avser totalrenovering av lagenheter och garagerenoveringar.

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

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

Vdsentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stallning kan komma att férandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osakerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem saval operationeila 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 hyresgdsternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer fordndras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stalining genom
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnhader sasom drift- och underhallskostnader. Driftkostnader utgérs

huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader fér 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 dkade priser fér sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader, vitket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stallning.
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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 ékad
kosthad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |

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 dvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka forutsattningarna fér bolagets verksamhet. Victoriahem forfogar dver
ett skattemadssigt underskottsavdrag. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebdr exempelvis féréndrade
mojligheter till skattemassiga avskrivhingar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets
framtida skattesituation fGrandras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en stor andel bostdder j

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

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

linje genom att utfoéra atgarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarséversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 134 764 126 436 119 629 111 375 107 960
Resultat efter finansiella poster . -1832 -35 854 -34 6338 2 529 7 709
Rorelsemarginal (%) 30,4 31,0 28,0 28,5 28,4
Avkastning pa eget kap. (%) neg neg ,, neg 9.4 152214
Balansomsiutning 2 093 344 2 054 455 1983 948 1 959 437 1917 735
Soliditet (%) 0,0 0,0 0,0 1,4 0,0
Antal anstallda 11 11 12 13

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresltar att till férfogande staende vinstmedel (kronor}):

balanserad vinst 33492 850
arets forfust -33 486 268
6 582

disponeras sa att

i ny rakning dverféres 6 582
6 582

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatr'a'kning Not 2025-01-01 2024-01-01
- -2025-12-31 -2024-12-31
Rorelsens intdakter 4
Nettoomsattning 134 764 126 436
Aktiverat arbete for egen rakning 181 | 48
Ovriga rorelseintdkter 700 586
135 645 127 070
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -39 569 -37 940
Ovriga externa kostnader 5,6 -8 753 -8 285
Personalkostnader 7 -8 927 -8 281
Avskrivhingar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 13, 14 -35714 -32 323
Ovriga rorelsekostnader -1 713 -1 078
-94 676 -87 918
Rorelseresultat 8 40 969 39 152
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 9 6 843 24 128
Riantekostnader och liknande resultatposter 10 -45 644 -89 135
Summa resultat fran finansiella poster -42 801 -75 006
Resultat efter finansiella poster -1 832 .- -35 854
Koncernbidrag 11 -29 783 -32 947
Resultat fore skatt -31 614 -68 801
Arets skattekostnad 12 -1 872 -876
Arets resultat* -33 486 -69 677

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

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Forvalthingsfastigheter 13 1712 447 1701 299

Inventarier, verktyg och installationer 14 42 142

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materieila

anldggningstillgangar 15 92 398 60 215

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 16 196 166 196 166

Andra langfristiga viardepappersinnehav 17 1403 1403

Summa anlaggningstillgangar 2 002 455 1959 224

Omsadttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 483 472

~ordringar hos koncernforetag 87 768 86 470

Ovriga kortfristiga fordringar | 935 6618

Farutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1702 1671
90 889 95 230

Summa omsattningstillgangar 19 90 889 95 230

SUMMA TILLGANGAR 2 093 344 2 054 455
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Bala nsrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital 21

Balanserad vinst eller forlust 33493 69 680
Arets resultat -33 486 -69 677
Summa fritt eget kapital 7 3
Summa eget kapital 57 53
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 22, 23 303 529 301 657
Summa avsattningar 303 529 301 657
Langfristiga skulder 19, 24

Skulder till koncernforetag 1178 639 1178 639
Summa [angfristiga skulder 1178 639 1178 639
Kortfristiga skulder 19 -

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0 -39
Leverantorsskulder 8 430 14 872
Skulder till koncernféretag 586 964 545 256
Aktuella skatteskulder 152 82
Ovriga kortfristiga skulder 25 738 116
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 14 835 13 821
Summa kortfristiga skulder 611 120 574 106
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 093 344 2 054 455
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Rapport over forandringar i eget kapital
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Aktie- Balanserat Arets Summa eget

kapital resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 43 085 -43 075 60
Disposition enligt beslut pa stamma 43 075 43 075
Balanseras i ny rakning -43 075 -43 075
Aktiedgartillskott 69 670 69 670
Arets resultat -69 677 -69 677
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 69 680 -69 677 53
Ingaende eget kapital 2025-01-01 50 69 680 -69 677 53
Disposition enligt beslut pa stamma 69 677 69 677
Balanseras i ny rakning -69 677 -69 677
Aktiedgartillskott 33 490 33 490
Arets resultat -33 486 -33 486
50 33 493 -33 486 57

Utgaende eget kapital 2025-12-31

* Arets totalresultat éverensstimmer
med arets resultat.
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Kassaflodesa nalys Not 2025-01-01 2024-01-01
Thep -2025-12-31 -2024-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 40 969 39 152
Erhallen ranta 6 843 10 645
Erlagd ranta -49 605 -98 781
Resultat fran ovriga finansiella poster -39 13 130
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 37 466 33 755
Koncernbidrag -29 783 -32 947
Betald skatt /0 -12
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore férandring

av rorelsekapital 5921 -35 058
Kassafléde fran férindring av rérelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -11 -131
Fordandring av kortfristiga fordringar 4 353 -41 716
Forandring av leverantorsskulder -6 441 1696
Forandring av kortfristiga skulder 43 346 399 974
Kassaflode fran den lopande verksamheten 47 168 324 765
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstiligangar 14, 15 -80 658 -62 060
Kassaflode fran investeringsverksamheten -80 658 -62 060
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 0 -332 375
Erhallna aktieagartillskott 33 490 69 670
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33 490 -262 705
Arets kassafléde 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
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 for uppskjuten skatt).

Soliditet (%)
Justerat eget kapital {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

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

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

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

Intakisredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intakterna kan

faststillas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vdsentligt av hyresintakter..

Hyresintdkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver

hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

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

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

Ersattningar till anstallda
Ersdttningar till anstéllda avser alla typer av ersatthingar som féretaget lamnar till de anstéllda. FGretagets

ersattningar innefattar bland annat |oner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avsiutad
anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet.
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Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Not 28 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser har intradffat efter rakenskapsarets utgang.

2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda hyresintakter 10 420 9 980
Upplupna kostnader fastigheter 3129 2 751
Upplupna personalkostnader 1287 1090
Summa 14 835 13 821

Not 27 Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet

2025-12-31 2024-12-31

AvsKkrivningar 35 714 32 323
Utrangering av anlaggningstillgangar 1713 1078
Periodiserade lanekostnader 39 354
37 466 33 755
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Not 29 Koncernforhallanden

Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem Albyberget AB (559081-4538) med sate i Stockholm.
Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland ar moderféretag i den minsta koncern som foretaget

ingar i.

Hallbarhetsredovisning upprattas av Vonovia SE.

Arsredovisningens innehall blev klart den 27 februari 2026.

Stockhoim den 12 mars 2026
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Per Ekelund Eddie Juhlin!

Ordforande Ledamot
1.

Tobias Falk

Ledamot

Var revisionsberdttelse har lamnats den 13 mars 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

7. :
ik L0 o

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i VICtOI'lElheHl Alby AB, org.nr 559081-4546 R ) e

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Alby AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Victoriahem Alby ABs finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Fervaltnmgsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiiller resultatrakningen och b‘alansrékningeh f5r Victoriahem Alby AB.

Grund for uttalanden

. Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ridrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Victoriahem

. Alby AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetlska ansvarenligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har.inhamtat ar tillrackliga och andamalsenhga 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 dven fOr den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
- drsredovisning som inte innehailer nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier misstag,

Vid upprattandet av arsredoﬁsniﬁgeu ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
-verksamheten. De upplyser, nir si ar tillampligt, om forh&llanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas 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-sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr 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 sddan 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 finhs 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 arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Alby AB
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Victoriahem Alby AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

1av 2
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Styrelsens ansvar

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

n( likviditet och stidllning i dvrigt.

<o *

5? Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
s att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att

v bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

&> . | |

€l Revisorns ansvar . .

Vart.mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh%.imté, |
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot 1 nagot vasentligt

avseende:

o .fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ei*sﬁtmingéskyldighet mot
bolaget, eller

» pa ndgot annat:satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, ﬁrsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionén av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed Vart uttalande
om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

~ En ytterligare beskrivning av-vart ansvar fOr revisionen av forvaltmngen finns pa Remso.t sinspéktionens webbplats
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsber attelsen

Malmo den _{i mars 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Wik #4270

Mats Akerlund
Aulktoriserad revisor
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