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Rakenskapsaret
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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Victoriahem Uppsala Bro Mdrsta AB intygar att resultatrakningen och
balansrikningen i &rsredovisningen har faststélits pa drsstimma 2026-03-16 . Arsstimman beslutade att godkinna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer 6verens med originalen.

Upplands-Bro 2026-03-16
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Styrelsen for Victoriahem Uppsala Bro Marsta AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger ach fdrvaltar fastigheter i Marsta och Bro som omfattar 1 252 bostadslagenheter till en yta av 91 780

kvm samt lokaler om 10 695 kvm, totalt 102 474 kvm. Bolaget har sitt sate i Upplands-Bro.

Koncernférhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Victoriahem i Sverige It AB (org.nr. 556622-5990) med site i Stockholm.

Viisentliga héindelser under rikenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intraffat under rakenskapsaret.

Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till 35,7 Mkr (36,5 Mkr). De stérsta investeringarna avser

helrenovering av lagenheter samt renovering av balkonger.

Viisentliga risker och osékerheter i verksamheten
Bolagets resultat och stélining kan komma att férdndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer. Genom att arbeta aktivt med riskspridning begransar Victoriahem saval operationella som

finansiella risker.

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

uthyrningsgrad, madjligheterna att ta ut marknadsmadssiga hyror och hyresgdsternas betalningsférmaga. Om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras, oavsett skal, paverkas bolagets resultat och finansiella stillning genom
férandrad vakansgrad. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmdnna och den lokala
konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att

hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sasom drift- och underhéllskostnader. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av kosthader som dr taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av

dessa varor och tjanster kan képas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset, Underhaliskostnader ar
hanfdrliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande

renoveringsbehov och 6kade priser for sadana renoveringar, skulle kunna leda till visentligt kade
underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stéllning.

Finansiella risker
Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen dr 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 l6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet |

verksamheten. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till koncernens finansfunktion.
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Skatter och dndrad lagstiftning
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Férandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga

statliga och kommunala pdlagor kan paverka férutsattningarna for bolagets verksamhet. Victoriahem férfogar dver
ett skattemadssigt underskottsavdrag. En férdandring av skattelagstiftning eller praxis innebar exempelvis forandrade
mojligheter till skattemassiga avskrivhingar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att bolagets
framtida skattesituation férandras och darigenom paverka resultatet. Da koncernen har en stor andel bostader i

portféljen &r moms ocksa en betydande kostnhadspost, da den inte dr avdragsgill for bostdder.

Férvéiintningar avseende den framtida utvecklingen
Bolaget har som malsdttning att fortsatta renovera samtliga fastigheter f6r att astackomma en jamn och stark

viardetillvaxt. Pa tio &r raknar Victoriahem med att hela det befintliga bestandet dr i modernt skick.

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

linje genom att utféra atgarder ur miljdhandlingsplanen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 158 400 152 986 144 873 135 031 128 364
Resultat efter finansiella poster 13 245 12 585 4018 23 915 26 062
Rorelsemarginal {%) 20,9 27,4 249 27,3 26,4
Avkastning pa eget kap. (%) 4,1 3,6 1,2 7,2

Balansomslutning 1 185 165 1182 867 1 218 946 1229575 1148 271
Soliditet (%) 27,2 29,3 27,9 26,9 24,3
Antal anstallda 16 21 20 16

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

balanserad vinst 229 116 116
arets forlust -23 202 404
205 913 712

disponeras sa att

i ny rakning overfores 205913712
205913 712

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter.
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*Arets totalresultat dverensstdmmer med arets resultat

Resultatra kn | ng Not 2025-01-01 2024-01-01
Thet -2025-12-31 -2024-12-31
Rorelsens intakter | 4
Nettoomsattning 158 400 152 986
Aktiverat arbete for egen rakning 16 0
Ovriga rérelseintakter 754 1086
159 170 154 072
Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader -46 226 -48 689
Ovriga externa kostnader 5, 6 -10 650 41120
Personalkostnader 7 -13 188 -14 336
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8,9 -38 439 -35 978
Ovriga rorelsekostnader -17 501 -1773
-126 005 -111 895
Rorelseresultat 10 33 165 42 176
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 4 352 5318
Rintekostnader och liknande resultatposter 12 -24 272 -34 509
Summa resultat fran finansiella poster -19 920 -29 591
Resultat efter finansiella poster 13 245 12 585
Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag -36 411 0
Resultat fore skatt -23 166 12 585
Skatt pa arets resultat 13 -36 -6 251
Arets resultat*® -23 202 6 335
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Balansra kning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 1 009 385 1019 513

Inventarier, verktyg och installationer 9 0 5

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar 14 33 437 43 588

Finansiella anléggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 15 0 0

Summa anitaggningstillgangar 1042 822 1 063 107

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 653 745

Aktuella skattefordringar 277 0

Fordringar hos koncernféretag 138 625 117 589

Ovriga kortfristiga fordringar 353 365

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2 431 1062
142 343 119 761

Summa omsattningstillgangar 17 142 343 119 761

SUMMA TILLGANGAR 1185 165 1 182 867
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Bala nsrékning Not 2025-12-31. 2024;12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 80 100 80 100
Reservfond 5961 5961
Uppskrivningsfond 19 30924 33799
Summa bundet eget kapital 116 985 119 860
Fritt eget kapital 20

Balanserad vinst eller forlust 229 116 219 907
Arets resultat -23 202 6 335
Summa fritt eget kapital 205 914 226 241
Summa eget kapital 322 898 346 101
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 21, 22 123 652 123 616
Summa avsattningar 123 652 123 616
Langfristiga skulder 17

Skulder till koncernforetag 23 655 421 655 421
Summa langfristiga skulder 655 421 655 421
Kortfristiga skulder 17

Leverantorsskulder 9 015 7 893
Skulder till koncernféretag 55979 33014
Aktuella skatteskulder 0 134
Ovriga kortfristiga skulder 24 444 751
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 17 756 15 938
Summa kortfristiga skulder 83 194 57 730
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 185 165 1 182 867
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserat Summa eget

kapital fond ningsfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 80 100 5961 35 081 218 625 339 766
Disposition enligt beslut pa stamma -8 848 -8 848
Balanseras i hy rdkning 8 848 8 848
Forandring uppskrivningsfond -1 282 1282 0
*Arets resultat 6 335 6 335
Utgaende eget kapital 2024-12-31 80 100 5961 33 799 226 241 346 101
Ingaende eget kapital 2025-01-01 80 100 5 961 33799 226 241 346 101
Disposition enligt beslut pa stamma -6 335 -6 335
Balanseras i ny rakning 6 335 6 335
FOrandring uppskrivningsfond -2 875 2 875 0
*Arets resultat -23 202 -23 202
Utgaende eget kapital 2025-12-31 80 100 5961 30 924 205 914 322 898

*Arets totalresultat dverensstimmer med arets resultat
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Kassaflodesa nalys Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr -2025-12-31 -2024-12-31
Den [6pande verksamheten

Rorelseresultat 33 165 42 176
Erhallen ranta 4 352 5318
Erlagd ranta -24 272 -34 909
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 26 55941 37 750
Koncernbidrag -36 411 0
Betald skatt 13, 22 -411 48
Kassafiode fran den [0pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital 32 364 50 383
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordandring av kundfordringar 92 -336
Forandring av kortfristiga fordringar -22 397 -0 437
Forandring av leverantorsskulder 1122 -1 372
Fordandring av kortfristiga skulder 24 475 -2 760
Kassafléde fran den lopande verksamheten 35 656 36478
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 9,14 -35 656 -36 546
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0 68
Forandring finansiella fordringar 0 44 579
Kassaflode fran investeringsverksamheten -35 656 8 101
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 0 -44 579
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -44 579
Arets kassaflode 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

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdaktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

R6relsemarginal (%)
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).

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

balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning fér 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.

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

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla presenterade

ar, om inte annat anges.

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

faststdllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter
Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.

Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart ver
hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satt.

Ranteintakter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivraintemetoden.

Rantekostnader
Finansiella kostnader redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.
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Ersattningar till anstallida
Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som foéretaget [amnar till de anstéllda. Foretagets
ersattningar innefattar bland annat |6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersadttningar efter avslutad

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

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

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som

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

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdakningsmetoden f6r temporara skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemadssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfdrallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga avskrivningar
och skattemassiga avskrivningar pa férvaltningstastigheter.

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

som en kostnad i den period de uppkommer.

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 forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter [aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det dr sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som géllde da

den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsviarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for

reparationer och [6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vinst eller forlust av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till kbparen vid ett tidigare tillfalle.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 100 ar
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Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier ar fysiska tillgangar som anvadnds i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Maskiner och inventarier varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar Maskiner ach inventarier redovisas tas hansyn till
tillgangens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen

ar fardig att tas i bruk.

Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den utrangeras att den saljs. Vinst och forlust berdknas

som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade varde.

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

Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp. Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskosthader. Skulder som berdknas inflyta inom ett ar klassificeras som kortfristiga dvriga anses som

langfristiga

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget dr leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebdr att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Bolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av tinansiella instrument. [stallet
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa koncernforetag, dvriga
fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag,

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebdr att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar. For bolagets fordringar utom likvida medel anvdnds den forenklade metoden for
kreditreserveringar. Det gors lopande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framdtblickande faktorer. Bolaget definierar fallissemang som fordringar som ar torfallna mer an 60 dagar och i de

fallen gors en individuell bedémning och reservering.

For likvida medel bedéms 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 férvdntade kreditreservringarna berdknas utifran kontrakten med justeringar for
framatblickande faktorer och med hansyn tagen till vardet for sakerheter. Fordringar utan sdkerhet i fastigheter
uppgar till ovisentliga 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 foreligger avsikt att reglera posterna med ett

nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
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Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvdntas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osakra hyresfordringar. Fordringar som beraknas inflyta inom ett ar klassificeras som

kortfristiga ovriga anses som langfristiga.

Likvida medel
| likvida medel ingér, i saval balansrdakning som i rapporten over kassafléden, kassa och banktillgodohavanden.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest |

vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamfdrbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som

foreligger. For vidare information kring varderingsforfarandet vanligen se not 8 Forvaltningsfastigheter.

Not 3 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till féljd av
bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk 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.

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

arbetar bolaget kontinuerligt med att prognosticera finansieringsbehovet i verksamheten.

Loptidsanalys

Bolagets finansiella forfallostruktur kopplat till [an framgar av not 23. Den rdantan som bolaget belastas av utgar
fran stibor och finns beskriven under stycket ranterisk. Dar framgar att marginalen mot Stibor dr 1,15%.
Loptidsanalysen av de finansiella skulderna paverkas darfor primadrt av Stibor och kan férandras 6ver tid. De

koncerninterna lanen har en forfallotid som dverstiger fem ar men bedoms férlangas med regelbunden basis.
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Ranterisk

Risken avser att marknadsrantan férandras pa ett ofdrdelaktigt satt och féranleder hdgre kostnader for lan.
Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som |oper med en ranta STIBOR plus marginal pa 1,15%.

Resultatet ar kdnsligt f6r fluktuationer av ranteintakter respektive -kostnader fran finansiella fordringar respektive
skulder till foljd av ranteforandringar. En 6kad ranta med en procentenhet skulle ge ett minskat resultat om 6 554

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

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

kreditrisken i dessa fall &r att betrakta som lag.

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

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

2025-01-01 2024-01-01

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

Inom 3 manader 35 758 34 195
3 manader - 1 ar | 24 7
1-5 ar 4 999 4 977
Framtida hyresbetalningar 40 781 39 179

Not 5 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och
ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.

Arvode till revisorer har betalats av Victoriahem AB (org nr 556695-0738), men har belastat bolagets resultat som
en del av management feen.
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Not 6 Operationella leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 479 Tkr (499 Tkr).
Operationella leasingkosthader avser kostnader for leasingbilar.

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

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Inom ett ar 120 392
Senare an ett ar men inom fem ar 36 205
| 155 597
Not 7 Anstdllda och personalkostnader
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Medelantalet anstalida
Kvinnor : 4 S
Man 12 16
Summa medelantalet anstallda | 16 21
Loner och andra ersattningar |
Anstallda 8 499 8 948
8 499 8 948
Sociala avgifter
Pensionskostnader 665 990
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2 907 3174
| 3571 4 164
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 12 070 13 112

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel man i styrelsen 100 % 100 %
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

15 (21)

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1125 208 1092 041
Forsaljningar/utrangeringar -6 245 -3 754
Omklassificeringar 33 503 36922
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1152 466 1125 208
Ingaende avskrivningar -239 614 -206 911
Forsaljningar/utrangeringar 2 658 1982
Arets avskrivningar -37 169 -34 685
Utgaende ackumulerade avskrivningar -274 125 -239 614
Ingaende uppskrivningar 133 919 135 201
Forsaljningar/utrangeringar -1 610 0
_ﬁxrets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 265 -1282
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 131 044 133 919
Utgaende redovisat virde 1 009 385 1019513

Upplysning om verkligt varde pa farvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 2 533 764 Tkr (2 513 718 Tkr). Vid Vardebedémningen
tillampas en diskonterad kassaflédesanalys (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 6ver en
tioarsperiod dar intakterna och kosthaderna sedan diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Vid
slutet av tioarsperioden bedtms ett fastighetsvarde (terminalvdardet) baserat pa ett prognostiserat och stabiliserat
driftnetto som dven det diskonteras till varderingstidpunkten som ett nuvarde. Fastigheternas marknadsvarde
bedoms separat utifran fastigheten och ortens specifika forutsattningar. Savills Sverige har utfért en extern

vardering av fastigheterna for att verifiera den interna varderingen.

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

Beddmt direktavkastningskrav uppgick per balansdagen till 4,26 % (4,27 %).
Det bokférda vardet av mark uppgar till 104 745 Tkr (104 745 Tkr), tillgangen ingar i posten forvaltningsfastigheter.
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Not 9 Maskiner och inventarier
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2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Ingaende anskaffningsvadrden 132 132
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 132 132
Ingaende avskrivningar - #1127 -116
Arets avskrivningar 5 11
Utgaende ackumulerade avskrivningar -132 -127
Utgaende redovisat virde “ 0 5
Not 10 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Andel av arets totala forséljningar som skett till andra fGretag i
koncernen 424 % 5,49 %
Andel av arets totala inkGp som skett fran andra foretag i koncernen 11,64 % 10,67 %
Not 11 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Ranteintakter, inkassobolag 86 72
Ranteintakter, koncernforetag 4 266 5241
Ranteintakter, ovrigt 0 5
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 352 5318
Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 24 269 34 732
Rantekostnader, ovrigt 3 177
Summa rantekostnader och liknande resultatposter ~ 24 272 34 909
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Not 13 Skatt pa arets resultat
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De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december

Utgaende redovisat virde

2025 ar foljande:
2025-01-01 2024-01-01.
-2025-12-31 -2024-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Fordandring uppskjuten skatt underskott -2 099 -6 810
Forandring uppskjuten skatt fastigheter 2 062 554
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 4
Summa redovisad skatt -36 ~6 251
Avstamning av effektiv skattesats
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
-23 166 12 585
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 4772 20,6 -2 593
Koncernutjamning ranta -2 266 0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 4
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -8 -3 664
Ej skattepliktiga intakter | 0 1
Justering skattemassiga restvarden -2 535 0
Summa redovisad skatt 0,2 -36 -49,7 -6 251
Not 14 Pagaende nyanlaggningar
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 43 588 44 031
Inkap 35 656 36 546
Forsdljningar/utrangeringar -12 304 -68
Ombklassificeringar -33 503 -36 922
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 33 437 43 588
Utgaende redovisat virde 33 437 43 588
Not 15 Fordringar hos koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 44 579
Avgaende fordringar 0 -44 579
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 O
0 0
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

18 (21)

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 817 816
-orutbetalda hyreskostnader 35 35
Upplupna bredbandsintakter 301 112
Ovriga upplupna intdkter 1211 34
Ovriga férutbetalda kostnader 67 64
Summa 2431 1062

Not 17 Finansiella instrument

2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 653 745
Fordringar hos koncernfaretag 138 629 117 589
Ovriga kortfristiga fordringar 353 365
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2431 1 062
Summa finansiella tillgangar 142 066 119 761
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 655421 655 421
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 9 015 7 893
Skulder till koncernfdretag 55979 33014
Ovriga kortfristiga skulder 444 751
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 756 15 938
Summa finansiella skulder 738 614 713 017

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, motsvaras det redovisade vdrdet dess verkliga varde eftersom:

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

Redovisade vdrden utgor en rimlig approximation av verkligt varde vartar ingen sarskild upplysning om verkligt
viarde lamnas. Rintenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar villkoren i [anekontrakten,

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

Kundfordringar och leverantdrsskulder har samtliga korta |6ptider. Av de finansietla instrument som ska
categoriindelas i enlighet med IFRS klassificeras samtliga finansiella tillgangar som lane- och kundfordringar och

samtliga finansiella skulder som Gvriga finansiella skulder.
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Not 18 Antal aktier
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Antal Kvot-
aktier varde
Antal aktier (st) 80 100 1 000
80 100 1 000
Not 19 Uppskrivningsfond
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende redovisat varde 33 799 35 081
Overforing till fritt eget kapital pga. avskrivningar -1 265 -1 282
Overforing till fritt eget kapital pga. utrangering -1 610 0
Utgaende redovisat varde 30 924 33 799
Not 20 Forslag till vinstdisposition
2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 229 116
arets forlust -23 202
205 914
disponeras sa att
i ny rakning dverfores 205 914
Not 21 Uppskjuten skatt pa temporiara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skilinader
2025-12-31
Temporadra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anldaggningstillgangar 0 -123 652 -123 652
Aktiverade underskottsavdrag 0 , 0 0
Summa 0 -123 652 -123 652
2024-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av anlaggningstillgangar 0 -125 714 -125 714
Aktiverade underskottsavdrag 2099 0 2 099
Summa 2 099 -125 714 -123 616

Uppskjutna skattefordringar redovisas f6ér skattemdassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det &r sannolikt

att de kan tilleodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.
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2025-12-31 2024-12-31
Belopp vid arets ingang 123 616 117 360
Skattekostnad/intdkt redovisade i resultatrakningen 36 6 255
Belopp vid arets utgang 123 652 123 616
Not 23 Langfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt féljande:
Senare dan 5 ar 655 421 655 421
655 421 655 421
Not 24 Qvriga kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skatter 389 751
Depositioner 55 0
444 751
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 11 520 11 275
pplupna kostnader fastighet 4 766 3 285
pplupna personalkostnader 1469 1378
17 756 15 938
Not 26 Justering for poster som inte ingar i kassaflddet
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar 38 439 35 978
Utrangeringar 17 501 1773
55941 37 750

Not 27 Koncernférhallanden
Bolaget dr heldgt dotterbolag till Victoriahem iSverige Il AB (org.nr. 556622-5990) med séte i Stockholm. Vonovia

SE, orgnr HRB 16879, med sdte i Bochum, Tyskland ar moderfdretag i den minsta koncern som fOretaget ingar i.
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Not 28 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intradffat efter rakenskapsarets utgang.

Arsredovisningens innehall blev klart den 27 februari 2026

Upplands-Bro 2026-03-12

=

Per Ekelund . Eddie Juhlin

Ordférande Ledamot

TA%\
Tobias Falk
L edamot

Var revisionsberattelse har [amnats 2026-03-13
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Wik L1/

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 1 Victoriahem Uppsala Bro Marsta AB, org.ur 556537-3676_ -~
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Victoriahem Uppsala Bro Marsta AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Victoriahem Uppsala Bro Marsta ABs finansiella stallning per den 31 december 2025 och
-av dess finansiella resultat och:kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrdkningen for Victoriahem Uppsala Bro
Marsta 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 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Victoriahem
- Uppsala Bro Marsta AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi.har inhdmtat dr tillrickliga och Andamaélsenliga som grﬁﬁd for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r 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 uppritta en
-arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

. Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nar sa 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 sdakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbherattelse som
_innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av siakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som

- utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan.forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund 1 arsredovisningen.

.En ytterligare beskrivning av' vart ansvar for revisionen av drsredovisningen 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 varrevision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvalining for Victoriahem Uppsala
. .Bro Mirsta AB for r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

. Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberidttelsen 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 ir oberoende i forhallande till Victoriahem Uppsala Bro Marsta AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vira 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 forslag tll
utdelning innefattar detta bland annat en bedéomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stillning i Gvrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart' méal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
. revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot 1 nagot vasentligt

avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersitiningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, ﬁrsredoﬂsbingslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bc:]agets vinst eller forlust, och darmed vart u’rtalande
om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om fOrslaget ar forenligt med aktlebolags]agen

L |

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda 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 forvaltnmgen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning r en del ay rewswnsberattelsen

L

Malmo den [ g’nars 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Y. M/

Mats Akerlund
Aulktoriserad revisor
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