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Styrelsen for Victoriahem Brandbergen NO AB far hdarmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget ager och forvaltar fastigheter i Brandbergen i Haninge som omfattar 1 547 bostadslagenheter till en yta av

116 254 kvm samt lokaler om 2 684 kvm, totalt 118 938 kvm.

Koncernforhallande
Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Victoriahem Vivaldi V AB, org nr 559182-5723, med sate i Malmo, som i sin tur

ar ett heidgt dotterbolag till Victoriahem AB, org nr 556695-0738, med sate i Malmao.

Foretaget har sitt sate i Malmo.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga hdndelser har intraffat under rékenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 34 Mkr (18,9 Mkr). De storsta investeringarna avser

helrenovering av |dgenheter, renovering balkonger och nyinstallation IMD.

Forvantad avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsattning att fortsdtta renovera samtliga fastigheter fér att astadkomma en jamn och stark

vardetillvixt. P3 tio ar raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Bolagets resultat och stéllning kan kemma att fordndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osakerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem koncernen saval

operationella som finansiella risker.

Finansiella riser

Det overgripande 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 dkad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lopande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i

verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering dr centraliserad till koncernens finansfunktion.

Operationella risker
Victoriahems resultat paverkas av intdakterna, som i sin tur paverkas av ett flertal faktorer som fastigheternas

uthyrningsgrad, mdjligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgdsternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat samt finansiella stalining
genom férandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Férandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att -

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader
utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatien och varme. Flera
av dessa varor och tjanster kan kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset. Underhallskostnader ar
hanforliga till atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov samt dokade priser for sadana renoveringar skulle kunna leda till vasentligt ékade

underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stallning och resultat.
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Skatter och dndrad lagstiftning

3 (22)

En stor kostnadspost for fastighetsholag ar fastighetsskatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom ovriga
statliga och kommunala palagor, kan paverka forutsdttningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem
AB-koncernen forfogar dver ett skattemassigt underskotisavdrag. En forandring av skattelagstiftningen eller praxis
innebdrande exempelvis forandrade majligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora att bolagets framtida skattesituation forandras och darigenom paverka resultatet.
Da koncernen har en stor andel bostéader i portféljen ar moms ocksa en betydande kostnadspost da den inte &r

avdragsgill for bostader.

Miljopaverkan

Victoriahem Fastigheter AB (konc) driver ett aktivt, langsiktigt och helt integrerat miljoarbete. Under 2025 fortsatte

bolaget pa inslagen linje genom att utféra atgarder ur miljohandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023
Nettoomsattning 211 647 197 035 186 164
Resultat efter finansiella poster 54 422 9 439 -111 210
Avkastning pa eget kap. (%) 2,0 0,3 neg
Soliditet {%) 72,5 72,5 0,0
Balansomslutning 3745 042 3731918 3 842 837
Rorelsemarginal (%) 28,0 27,4 20,2

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

balanserad vinst 2 707 054 402
arets vinst 9084 981
2716 139 383

disponeras sa att
i ny rakning overfores 2716139 383

cassaflodesanalys med noter.

2022

178 750
-8 271
neg

0,0

4 016 202
28,4

dretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
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Resultatrﬁkning Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr -2025-12-31 -2024-12-31
Nettoomsattning 4 211 647 197 035
Aktiverat arbete for egen rakning 246 127
~Qvriga rorelseintdkter 1169 1823
213 062 198 985
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -62 850 -66 583
Ovriga externa kostnader 5, 6 -10 958 -11 381
Personalkostnader 7 -16 618 -16 203
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -51 168 -47 541
Ovriga rorelsekostnader -11 621 -3 360
) -153 215 -145 068
Rorelseresultat 8 59 847 53 917
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 9 11 752 16 597
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 17 177 -61 075
) -5 425 -44 478
Resultat efter finansiella poster 54 422 9439
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 11 -43 251 -78 783
Resultat fore skatt 11171 -69 344
_Arets skattekostnad 12 -2 086 6392
Arets resultat 9 085 -62 952
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Balansra kning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anléiggningstillgéng.ar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 3332038 3323415

Inventarier, verktyg och installationer 14 45 60

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 15 20 945 58 231

3 353 028 3 381 706

Finansiella anldggningstillgangar 17

Andelar i koncernfaretag 96 0

Fordringar hos koncernforetag 19 178 365 178 365
178 461 178 365

Summa anlaggningstiligangar 3 531489 3 560071

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 17

Hyres- och kundfordringar 440 983

Fordringar hos koncernforetag 208 411 169 122

Aktuella skattefordringar 169 59

Ovriga kortfristiga fordringar 2 285 57

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2247 1626
213 553 171 847

Summa omsattningstillgangar 213 553 171 847

SUMMA TILLGANGAR 3 745 042 3731918
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Balansrﬁ kning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18, 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller foriust 2 707 054 2 770 007

Arets resultat 9 085 -62 952
2716139 2 707 054

Summa eget kapital 2716 189 2707 104

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 21 526 782 524 696

Summa avsattningar 526 782 524 696

Langfristiga skulder 17, 22, 23

Langfristiga skulder till kreditinstitut 461 275 461 564

Summa langfristiga skulder 461 275 461 564

Kortfristiga skulder 17

Leverantorsskulder 12 462 11 332

Skulder till koncernforetag 5 350 5 339

Ovriga kortfristiga skulder 24 469 413

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 22 513 21 469

Summa kortfristiga skulder 40 794 38 553

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 745 042 3731918
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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 50 114 180 -114 174 57
Disposition enligt beslut av arets
arsstamma -114 174 114 174 0
Aktiedgartillskott 2 770 000 2 770 000
Arets resultat* - 62 952 -62 952
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 2770007 -62 952 2707 104
Ingaende eget kapital 2025-01-01 50 2770 007 -62 952 2707 104
Disposition enligt beslut av arets
arsstamma -62 952 62 952 0
Arets resultat* 9 085 9 085
Utgaende eget kapital 2025-12-31 50 2 707 054 g 085 2 716 189

*Arets totalresultat dverensstimmer med 3rets resultat.
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Kassaﬂadesa nalys Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr -2025-12-31 -2024-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 59 847 53917
Erhallen ranta 11 361 15 663
Erfagd ranta -17 076 -60 974
Resultat fran dvriga finansiella poster 289 833
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 62 464 50 067
Koncernbidrag -43 251 -78 783
Betald skatt -109 21
Kassaflode fran den i6pande verksamheten fére forandring

av rorelsekapital 73 525 ~-19 256
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar 543 -166
Foérandring av kortfristiga fordringar -42 138 79 178
Forandring av leverantorsskulder 1130 3535
Forandring av kortfristiga skulder 1112 -77 838
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 34 172 -14 547
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -34 075 -19 015
Avyttring finansiella fordringar -97 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -34 172 -19 015
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 0 -2 736 438
Erhallna aktiedgartillskott 0 2 770 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 33 562
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r

varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget dar dotterforetag 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.

Fordringar har varderats till det ldgsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de beraknas bli reglerade.
Ovriga tillgadngar och skulder har virderats till anskaffningsvdrde om annat ej anges.

Intdktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan

faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter
Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrdakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over

hyresperioden aven 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 effektiviantemetoden.

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid farvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gallde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillféllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och lépande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vinst eller forlust av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
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Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde. Foljande
avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 100 ar
Bygegnadsinventarier 5-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer S ar

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Bolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella instrument. [stallet
tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansridkningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, ovriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernféretag,

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

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

fallen gors en individuell bedomning 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 forviantade kreditreservringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sakerheter. Fordringar utan sakerhet i fastigheter
uppgar till ovasentliga belopp. Kortfristiga fordringar utgors 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 eit

nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer én 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osakra hyresfordringar. Fordringar som beraknas inflyta inom ett ar klassificeras som

kortfristiga dvriga anses som langfristiga.

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga ieasingavtal, saval finansiella som operationella, som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

—

Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakning som i rapporten éver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
Bolaget har dock ingen kontantkassa, och banktillgodohavandet dr del av koncernbankkonto, varfor det istéllet

redovisas som fordran hos koncernforetag.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skattesatsen ar 20,6%.
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Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare hdndelser. Redovisning sker
enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden fér

tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott,

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

finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
omfatthing det ar sannolikt att avdragen kan avréknas mot framtida skattemassiga overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sédrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hanforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstalida avser alla typer av ersattningar som faretaget lamnar till de anstallda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad

anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet.

Koncernbidrag |
Erhalina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

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

som medfort in- eller uthbetalningar.

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

an tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rarelsens huvudintidkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

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

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.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Rorelsemarginal (%)
Rarelseresultat i procent av omsattningen.

Not 2 Visentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden -

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och
kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Bedémningarna 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 viarde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststdlls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdanta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens forréantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jAmfoérbara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som

foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 13 Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering
Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd

av bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk
och kreditrisk. Det évergripande 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.

Finansieringsrisk |
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel f6r
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar. For att minska finansieringsrisken

arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.
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Loptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till {an framgar av not 23. Den rantan som bolaget belastas av utgar
fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor ar 1,15%.

| 6ptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primart av Stibor och kan 1éréandras over tid. De

koncerninterna lanen har en forfallotid som éverstiger fem ar men bedoms forlangas med regelbunden basis.

Ranterisk
Risken avser att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt och féranleder 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 ranteintakier respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till féljd av ranteférandringar. En 6kad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 4 610

915 kr, pa samma sadtt 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 bedémning &r att

kreditrisken i dessa fall ar att betrakta som lag. .
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Not 4 Operationella leasingavtal - Hyresintakter
Bolaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationeila leasingavtal. Dessa bestar framst av

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

2025 2024

Leasingintakter
Inom 3 manader 49 288 47 643
3 manader -1 ar 25 74
1-5 ar 889 771
50 202 48 438

Not 5 Ersdttning till revisorerna
Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen sam styrelsens forvaltning och

ovriga granskningsuppgifter sim det ankommer pa bolagets revisorera att utfora.

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

Not 6 Operationella leasingavgal
Arets |easingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 902 tkr (967 tkr).

" Operationella leasingkostnader avser kostnader for leasingbilar.

Framtida leasingavgifter, far icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

" 2025 2024
lhom ett ar 415 669
Senare dn ett ar men inom fem ar 108 . 532

523 1201
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Not 7 Anstdllda och personalkostnader
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2025 2024
Medelantalet anstallda
Kvinnor 5 3
Man 19 20
24 23
Loner och andra ersattningar
Ovriga anstillda 10 083 9 680
10 083 9 680
Sociala kostnader
Pensionskostnader for ovriga anstallda 1131 1109
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3 707 3 855
4 839 4 965
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 14 922 14 644
Bolaget har inga ledande befattningshavare.
Not 8 Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag
2025 2024
Andel av arets totala inkép som skett fran andra fﬁretagr'i koncernen 10,17 % 9,07 %
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen 3,45 % 4,01 %
Not 9 Ovriga rianteintdkter och liknande resultatposter
2025 2024
Réanteintdkter, inkassobolag 28 37
Ranteintikter, koncernforetag 11 328 15 620
Ranteintakter, ovrigt 396 940
11 752 16 597
Not 10 Riantekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Rantekostnader till koncernforetag 0 36 821
Ovriga rantekostnader 17 177 24 254
17 177 61 075
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Not 11 Bokslutsdispositioner
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2025 2024
Koncernbidrag -43 251 -78 783
-43 251 -78 783
Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
2025 2024
Skatt pa arets resultat
Fordandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2 086 6 392
Totalt redovisad skatt -2 086 6 392
Avstamning av effektiv skatt
2025 2024
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 11171 -69 344
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -2 301 20,6 14 285
Ej avdragsgilla kostnader -8 -7
Ej skattepliktiga intakter 1 1
Koncernutjamning ranta 221 -/ 888
Redovisad effektiv skatt 18,7 -2 086 92 6 392
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

2025-12-31 2024-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 3498 427 3468 733
Forsaljningar/utrangeringar -19 929 -5 682
Omklassificeringar 71 361 35 376
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3 549 859 3498 427
ngaende avskrivningar -175 012 -129 813

~orsaljningar/utrangeringar 8 343 2323
Arets avskrivningar -51 153 47 522
Utgaende ackumulerade avskrivningar -217 821 -175 012
Utgaende redovisat virde 3 332 038 3323 415

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar tiil 3 992 916 Tkr (3 930 472Tkr). Vid Vardebedémningen
tilldmpas en diskonterad kassaflddesanalys (discounted cash flow, “DCF”) och utférs i enlighet med kraven i IAS 40 i
kombination med IFRS 13. Kassaflodesanalysen utgar ifran prognostiserade intakter och kostnader dver en
tioarsperiod ddr intakterna 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 viarderingstidpunkten som ett nuvédrde. Fastigheternas marknadsvérde
beddms separat utifran fastigheten och ortens specifika férutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern

vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

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

Bedomt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 3,65 % (3,64%).

Det bokférda vardet av mark uppgar till 613 737 Tkr (613 737 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 97 30
Inkop 67
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 97 97
Ingaende avskrivningar -37 -19
Forsaljningar/utrangeringar 0
Arets avskrivningar -15 <19
Utgaende ackumulerade avskrivningar - -52 -37
Utgaende redovisat varde 45 60

Not 15 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 58 231 74 659
Arets nedlagda utgifter for pagaende arbete 34 075 18 949
Omklassificeringar -71 361 -35376
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 20 945 58 231
Utgaende redovisat varde 20 945 58 231

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2025-12-31 2024-12-31
~orutbetalda forsakringspremier 935 940
-drutbetalda hyreskostnader 143 142
Ovriga upplupna intakter 910 71

Ovriga férutbetalda kosthader 259 473

2247 1626
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Not 17 Finansiella instrument
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2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar

Hyres- och Kundfordringar 440 683
Fordringar hos koncernforetag 208 411 169 122
Ovriga kortfristiga fordringar 2 285 57
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 247 1626
213 384 171 788

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 461 275 461 564
461 275 461 564

Kortfristiga skulder
lLeverantorsskulder 12 462 11 332
Skulder till koncernféretag 5350 5339
Ovriga kortfristiga skulder 469 413
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 513 21 469
40 794 38 553

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

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

finansiella skulder som ovriga finansiella skulder.

Not 18 Antal aktier och kvotvarde

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

Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal aktier 50 000 1

50 000

Not 19 Fordringar hos koncernforetag

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 178 365 178 365
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 178 365 178 365
178 365 178 365

Utgaende redovisat varde
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Not 20 Disposition av vinst eller forlust

20 (22)

2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 2 707 054
arets vinst 9 085

2716139
disponeras sa att
i ny rakning dverfores 2 716 139
Not 21 Uppskjuten skatteskuld

2025-12-31 2024-12-31
Belopp vid arets ingang 524 696 531088
Under aret aterforda belopp 0 -6 392
Under aret tillkomna poster 2 086 0
Belopp vid arets utgang 526 782 524 696

Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan bokfort varde och skattemassigt varde pa fastigheter.

Not 22 Stallda sakerheter

2025-12-31 2024-12-31

For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 469 964 469 964
469 964 469 964

Not 23 Langfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31

Forfaller senare an fem ar efter balansdagen

Forfaller senare an 1 ar men inom 5 ar efter balansdagen 461 275 461 564
Forfaller senare 5 ar efter balansdagen 0 0
461 275 461 564
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Not 24 Ovriga kortfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skatter 430 185
Depositioner 39 207
Ovriga kortfristiga skulder 0 21
469 413
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter

2025-12-31 2024-12-31
Personalrelaterade skulder 3 154 3010
Upplupna driftskostnader 4 091 3871
Forutbetalda hyresintakter 15 268 14 589
22 513 21 469

Not 26 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet |
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar 62 753 50 900
Periodiserade lanekostnader -289 -833
62 464 50 067
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Not 27 Védsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vésentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 28 Koncernforhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Victoriahem Vivaldi V AB med organisationsnummer 556980-9436 med séite i
Malma. Vonovia SE, orgnr HRB 16879, med sate i Bochum, Tyskland @r moderforetag i den minsta koncern som

foretaget ingar |

Arsredovisningens innehall blev klart den 27 februari 2026.

Malmo 2026-03-12

Per Ekelund Eddie Juhlin

Ordforande Ledamot

Tobias Falk
Ledamot

Var revisionsbherattelse har lamnats 2026-03-13
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

M8 (140

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 1 Victoriahem Brandbergen NO AB, org.nr 559183-3800 e L
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Victoriahem Brandbergen NO 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 Brandbergen NO 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 faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Victoriahem Brandbergen
NO AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs-narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1 f6rhallande till Victoriahem

Brandbergen NO AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas 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
arsredovisning som inte innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nir s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ir 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 1amna en revisionsberattelse som
innehiller vira uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed 1 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 vért 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
Brandbergen NO AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betratfande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare 1 avsnititet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Victoriahem Brandbergen NO AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

1av?2
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Styrelsens ansvar

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

likviditet och stéallning i ovrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhadmta’
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om na gon styre]se]edam ot i ndgot viisentligt

avseende:

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

o pa négot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed Vﬁrt'utltélande
om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet 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 upptacka atgiarder eller forsummelser som kan foranleéda 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 forvaltmngen finns pa Revisorsinspektionens webbp]ats
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisidnsberittelsen.

¥

Malma den /3 mars 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
.

4

Jl4%

Mats Akerlund
Aultoriserad revisor
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