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Styrelsen for Victoriahem Vaxjo AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheter i Vaxj6 som omfattar 978 bostadslagenheter till en yta av 66 345 kvm

samt lokaler om 7 237 kvm, totalt 73 582 kvm.

Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem Holding i Vaxjo AB (org.nr. 559075-9543) med sate i Malmo.

Foretaget har sitt sdte i Malmao.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga hdandelser har intraffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 10,2 Mkr (24 Mkr). De storsta investeringarna avser

energi och helrenovering av lagenhet.

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

vardetillvdxt. Pa tio ar raknar Victoriahem V&xjo AB med att hela det befintliga bestandet &r i modernt skick.

Vasentliga risker och osdakerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stilining kan komma att fordndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osakerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem AB-koncernen 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 fordndras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stéllning genom
forandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den [okala
konjunkturutvecklingen. Férandringar 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 kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera

av dessa varor och tjanster kan kdpas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhallskostnader ar

hanforliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande

renoveringsbehov och okade priser for sadana renoveringar, skulle kunna leda till vasentligt okade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stallning.
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Finansiella risker
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Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och minimera de
finansiella riskerna. Finansiella risker bestar i att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och Iépande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |
verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till koncernens finansfunktion.

Skatter och dndrad lagstiftning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Féréandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
statliga och kommunala palagor kan paverka férutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem AB forfogar

6ver ett skattemassigt underskottsavdrag. En fordndring av skattelagstiftning eller praxis innebar
exempelvis férandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan

medféra att bolagets framtida skattesituation férandras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en
stor andel bostider i portféljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost, da den inte ar avdragsgill f6r bostader.

Miljopaverkan

Victoriahem AB driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2025 fortsatte

bolaget pa inslagen linje genom att utfdra dtgarder ur miljdhandlingsplanen.

Flerarsaversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 98 704 94 409 91 618 89 727 63 360
Resultat efter finansiella poster -9 067 -29 372 -27 536 3 507 6637
Rorelsemarginal (%) 26,3 22,9 21,5 25,0 28,1
Avkastning pa eget kap. (%) neg neg 21,7 12,4 18,9
Balansomslutning 1225 233 1201 158 1 054 445 1048 115 756 430
Soliditet (%) 0,0 0,0 neg 2.7 4.8
Medeltal anstallda 10 11 11 12 0
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 43 483 047
arets forlust -43 475 612
7 435
disponeras sa att
i ny rakning éverfores 7 435
7 435

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not 2025-01-01 2024-01-01

Tkr -2025-12-31 ~2024-12-31

Rorelsens intakter

Nettoomsattning - q 08 704 94 409
Aktiverat arbete f6r egen rakning 250 229
Ovriga rorelseintikter 785 872

99 738 95 510

Rorelsens kostnader

Drift- och underhallskostnader -31 534 -31 944
Ovriga externa kostnader 3,5 -6 630 -6 442
Personalkostnader 6, 7 -6 167 -6 862
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 14 -29 093 -27 784
Ovriga rérelsekostnader -322 -861
~73 747 -73 894
Rorelseresultat 3 25 992 21 616

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 10 18 122
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -35 Q77 -51 110

-35 059 -50 988
Resultat efter finansiella poster -9 067 -29 372

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 12 -37 443 -16 145
Resultat fore skatt -46 511 -45 517
Arets skattekostnad 13 3 035 446

Arets resultat -43 476 -45 964
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Balansra kning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 1 001 006 1020 957

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 15 4019 3311

1 005 025 1024 269

Summa anldggningstillgangar 1005 025 1024 269

Omsattningstillgzangar

Kortfristiga fordringar 18

Kundfordringar 496 605

Aktuella skattefordringar 0 57

Fordringar hos koncernforetag 16 216 285 172 838

Ovriga kortfristiga fordringar 2 232 2 294

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1194 1096
18 220 208 176 889

Summa omsattningstillgangar 220 208 176 889

SUMMA TILLGANGAR 1225 233 1201 158
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Ba Ia nsra kn I ng Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 43 483 45 967

Arets resultat -43 476 -45 964

7 3

Summa eget kapital 57 53

Avsattningar 2

Uppskjuten skatteskuld 20 124 226 127 261

Summa avsattningar 124 226 127 261

Langfristiga skulder 21

Skulder till koncernfdoretag 560 092 560 092

Summa langfristiga skulder 560 092 560 092

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 7 917 7 066

Skulder till koncernforetag 520 838 495 563

Aktuella skatteskulder 55 0

Ovriga kortfristiga skulder 22 121 165

Upplupna kostnader och forutbetalda intakier 11 927 10 959

Summa kortfristiga skulder 540 857 513 752

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1225233 1201 158
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 -79 636 -47 177 -126 763
Disposition enligt beslut pa stamma -47 177 47 177 D
Aktiedgartillskott 172 780 172 780
Arets resultat -45 964 -45 964
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 45 967 -45 964 53
Ingaende eget kapital 2025-01-01
Disposition enligt beslut pa stdmma -45 964 45 964 0
Aktiesgartillskott 43 480 43 480
Arets resultat -43 476 -43 476
Utgaende eget kapital 2025-12-31 50 43 483 -43 476 57
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Kassaﬂadesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
e -2025-12-31 -2024-12-31
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 25 892 21 616
Erhallen ranta 9 18 109
Erlagd ranta 2 -35 078 -51 096
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 29 415 28 645
Betald skatt 112 2176
Koncernbidrag 12 -37 443 -16 145
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital -16 984 -14 695
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordandring av kundfordringar 109 -23
Forandring av kortfristiga fordringar -62 218 -153 314
Forandring av leverantorsskulder 851 -662
Forandring av kortfristiga skulder 44 933 20 112
Kassaflode fran den |opande verksamheten -33 309 ~-148 582
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -10 171 -24 198
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10171 -24 198
Finansieringsverksamheten

Erhalina aktiedgartillskott 43 480 172 780
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 43 480 172 780
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och

skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

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 BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag

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

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

Intdktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt vdarde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i

den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intakisredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden,

Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Ranteintdkter
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

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

Anlaggningstillgangar
Bolagets fastigheter rubriceras som materiella anlaggningstillgangar. Fastigheterna innehas i syfte att
generera hyresintdkter och vardestegringar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvardet med tillagg

for virdehdjande investeringar och avdrag for avskrivningar enligt plan.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdaknad ekonomisk
livslangd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till visentligt restvarde.

Foljande avskrivningsprocent tillampas:
Byggnader 100 ar

- Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar
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Finansiella instrument
Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. [stéllet

tilfampas en metod med utgédngspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, Gvriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantorsskulder, skuider till koncernféretag,

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och nar efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vitket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvands den férenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors l6pande bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som &r forfallna mer @n 60 dagar och i de

fallen gors en individuell bedédmning och reservering.

For likvida medel bedoms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande
faktorer. Fordringar pa dotterbolag, redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kreditreservringarna berdaknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sékerheter. Fordringar utan sdkerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller-till betalning inom tolv

manader efter balansdagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett

nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavial, saval finansiella som operationella, som operationella

leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.

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

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

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

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt

som annu inte redovisats. Aktuell skatt berdaknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker

enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for

tillgdngar och skulder samt for évriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av forandringar i
gallande skattesatser resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som

finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.
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Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som &r
hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag
Erhalina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprétias enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner

som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tilleodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare [6ptid

dn tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omséattningen.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med

avdrag for uppskjuten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tiligangar.

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

balansomslutning.

Medeltal anstallda
Medelantal anstallda under rakenskapsaret.

Not 2 Finansiell riskhantering
Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till foljd av

bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget @r exponerad for ar finansieringsrisk, rénterisk och
kreditrisk. Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende

risker, ar centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Finansieringsrisk
Avser risken 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 [6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Loptidsanalys
Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till 1an framgar av not 21. Den rantan som bolaget belastas av utgar

fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor dr 1,15%.
| 6ptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primart av Stibor och kan férandras over tid. De
koncerninterna lanen har en férfallotid som overstiger fem ar men bedoms forlangas med regelbunden basis.

Ranterisk
Risken avser att marknadsrantan fordandras pa ett oférdelaktigt sdtt och foranleder hogre kostnader for lan.

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

Resultatet ar kansligt for fluktuationer av réanteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av réntefdréndringar. En dkad rdnta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 5 600

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

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

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag.

Not 3 Ersattning till revisorer
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, évriga

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitréade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana ovriga arbetsuppgifter.

Arets arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695-0738) men har belastat bolagets resultat
som en del av management feen.

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

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

2025 2024
Mindre @n 3 man 22 417 21 262
3man-1ar 567 0
1ar-5ar 7 381 7 393

30 365 28 655
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Not 5 Operationella [easingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 108 Tkr (169 Tkr) .
Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbitar.,

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

12 (18)

2025 2024
lnom ett ar 71 28
Senare an ett ar men inom fem ar 69 12
141 40
Not 6 Medelantalet anstallda
2025 2024
Medelantalet anstéilda 10 11
Not 7 Anstillda och personalkostnader
2025 2024
Medelantalet anstidllda
Kvinnor 2 2
Vian 8 9
10 11
Loner och andra ersattningar
Ovriga anstallda 3 925 4 539
3925 4 539
Sociala kostnader
Pensionskostnader for ovriga anstillda 214 311
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1365 1 544
1579 1 855
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 5504 6394
Not 8 Inkdp och forsdljning mellan koncernforetag
2025 2024
Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag i koncernen 13,28 % 12,53 %
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag |
koncernen 0% 0 %
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Not 9 Rantor och utdelningar
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2025-12-31 2024-12-31
Erhallen ranta 18 109
Erlagd ranta -35 077 -51 096
~35 059 -50 987
Not 10 Rianteintdkter och liknande resultatposter
2025 2024
Ranteintakter fran koncernforetag 0 16
Ovriga ranteintikter 18 106
18 122
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Rantekostnader till koncernforetag 35 076 51110
Ovriga réntekostnader 1 0
35 077 51110
Not 12 Bokslutsdispositioner
2025 2024
Koncernbidrag 37 443 16 145
37 443 16 145
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Not 13 Skatt pa arets resultat
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De huvudsakliga komponenterna nér det gdller skattekostnader fér rdkenskapsaret med avslut den 31 december &r

féljande:
2025 2024
Redovisad skatt i resultatrakning
Aktuell skatt 0
Justering avseende tidigare ar 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 3 035 -446
Totalt redovisad skatt 3035 -446
Avstamning av effektiv skatt
2025 2024
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -46 511 -45 517
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 g 581 20,60 9377
Ej avdragsgilla kostnader -13 -3
Ej skattepliktiga intakter 0 16
Kancernutjamning ranta -6 533 - 835
6,53 3 035 0,98 -446

Redovisad effektiv skatt
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Not 14 Forvaltningsfastigheter
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2025 2024
ngaende anskaffningsvirden 1150 071 1127 342
-orsaljningar/utrangeringar -780 -2 048
Ompklassificeringar 9 464 24 777
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1158 755 1150071
Ingaende avskrivningar -129 114 -102 516
Forsaljningar/utrangeringar 458 1186
Arets avskrivningar -29 093 -27 784
Utgaende ackumulerade avskrivningar -157 749 -129 114
Utgaende redovisat varde 1001 006 1 020 957

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 507 371 Tkr (1 466 882 Tkr). Vid Vardebedémningen

tillimpas en diskonterad kassaflédesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utférs i enlighet med kraven i IAS 40 i

kombination med [FRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intdkter och kostnader dver en
tiodrsperiod dér intdkterna och kostnaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvérde. Vid
slutet av tioarsperioden bedoms ett fastighetsvirde (terminalvdardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som dven det diskonteras till virderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
beddms 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 forekommit nagon forflyttning

av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 4,69 % (4,62%).

Det bokfdrda vardet av mark uppgar till 201 512 Tkr (201 512 Tkr), tillgdngen ingar i posten forvaltningsfastigheter.

Not 15 Pagaende nyanlaggningar

2025-12-31 2024-12-31
ngaende anskaffningsvarden 3 311 3 891
nkop 10 171 24 198
Omklassificeringar -9 464 -24 777
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 019 3311
Utgaende redovisat varde 4019 3 311
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Not 16 Fordringar hos koncernforetag
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2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 172 780 19 750
Tiltkommande fordringar 43 480 153 030
Omklassificeringar 25
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 216 285 172 780
Utgaende redovisat varde 216 285 172 780
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 589 589
Periodiserade fastighetskostnader 247 210
Upplupna parkeringsintakter 39 39
Ovriga upplupna intakter 320 258
1194 1096
Not 18 Finansiella instrument
2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar 496 605
Fordringar hos koncernforetag 216 285 172 838
Ovriga kortfristiga fordringar 2 232 2294
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 1194 1 096
Aktuella skattefordringar 0 57
220 208 176 889
Finansiella skulder
Leverantrsskulder 7917 7 066
Skulder till koncernforetag 520 838 495 563
Ovriga kortfristiga skulder 121 165
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 927 10 959
Skulder till koncernforetag 560 092 560 092
1100 894 1073 844

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, motsvaras det redovisade vardet dess verkliga varde eftersom:
- rantan ar i paritet med aktuella marknadsrantor, eller

- fordran eller skulden &r kortfristig.

Redovisade varden utgodr en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning om verkligt
_inklusive marginaler, for lanen motsvarar villkoren i [anekontrakten,

varde ldmnas. Rantenivaer pa balansdager
vanligen se dven sektionen for ranteriskir

ot 2 Finansiell riskhantering.
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Not 19 Vinstdisposition
2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst | 43 483
arets forlust -43 476
7
disponeras sa att
i ny rakning éverfores 7
7
Not 20 Uppskjuten skatteskuld
2025-12-31 2024-12-31
Belopp vid arets ingang 127 261 126 815
Under aret aterforda belopp -3 035 4146
Belopp vid arets utgang 124 226 127 261
Not 21 Langfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen
Forfaller senare @n 5 ar efter balansdagen 560 092 560 092
560 092 560 092
Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skatter 72 83
Ovriga skulder 49 82
121 165
Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar 29 093 27 784
Utrangeringar anldggningstillgangar 322 861
29 415 28 646
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Not 24 Koncernforhallanden

Bolaget &r helagt dotterbolag till Victoriahem Holding Vaxjo AB (org. nr. 559075-9543) med séte i Malma. Vonovia
SE, orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland @r moderféretag i den minsta koncern som foretaget ingar i.

Not 25 Visentliga hidndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Arsredovisningens innehall blev klart den 27 februari 2026

Malma 2026-03-12

/]

Per Ekelund Eddie Juhlin !
Ordférande Ledamot
Tobias Falk

Ledamot

VAr revisionsberittelse har lamnats 2026-03-13

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Y97

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
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¢ Rapport om arsredovisningen

N Uttalanden

D . Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Vaxjo AB {or ar 2025.

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

arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Victoriahem Vaxjo AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Victoriahem

Vaxjo 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 andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan pdverka formagan att fortsatta 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

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en siddan finns.

Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
illsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En yiterligare 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 drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Victoriahem Vixjo AB
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det dr styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner betraffande bolageté vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stallning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska sifuation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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 sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot 1 nagot vasentligt

avseende:

« foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatiningsskyldighet 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 forvaltmngen finns pa Revisor: smspek‘t}onens Webbp]ats
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Malmo den [ 3 mars 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoaopers AB

Wik 44/

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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