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Kort om Svenska
Handelsfastigheter

Svenska Handelsfastigheter forvarvar, forvaltar och foradlar morgondagens
handelsplatser. Hyresgasterna bestar framforallt av starka varumarken inom
dagligvaru- och lagprishandel. Med ett fastighetsvarde om 22,7 mdr ar vi en
ledande aktor inom extern- och dagligvaruhandeln i Sverige. Vi har ett lang-
siktigt perspektiv pa verksamheten vilket mojliggors av att huvudagarna ar
ledande pensionsforvaltare med en langsiktig investeringshorisont.
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ATarsidé

Att langsiktigt skapa, utveckla och férvalta star-
ka handelsplatser i ndra samverkan med ledande
detaljister

Strategi

Fokus enbart pa handelsfastigheter i externa
handelsldgen och framforallt enheter 6ver 2
500 kvm. Vi undviker kopcentrum och gallerior

En stark livsmedelsbutik som ankarhyresgdist

Utover livsmedel fokus pa lagprisbutiker

Ndra samarbete med detaljhandelskedjor

och kommuner vid bade nyetablering och
vidareforddling och konsolidering av handels-
platser over tid

Aktivt hallbarhetsarbete med fokus
pa omraden ddr vi kan gora skillnad och har
en vdsentlig paverkan




Aret 2025 i korthet

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

» Bolaget har haft ett starkt uthyrningsar med en nettouthyr-
ning p& 529 mkr. Arets stérre uthyrningar omfattar uthyr-
ning till XXL och Dollarstore om totalt 5 925 kvm pa Valbo
Handelsplats i Gavle, 4 390 kvm till Lager 157 pa handels-
platsen Erikslund i Vasteras, samt 2 335 kvm till Dollarstore
pé Vasa Handel i Sodertilje.

» Bolaget forvarvade och tilltradde delar av handelsplatsen
Bernstorp utanfor Malmé under det andra kvartalet bestaen-
de av fyra fastigheter med en total uthyrbar area om 48 300
kvm. Overenskommet fastighetsvarde om 928,5 mkr. Fullt
uthyrda fastigheter till valkanda hyresgaster sdésom Bauhaus,
City Gross, Jula och Elgiganten med en genomsnittlig ater-
stdende kontraktstid pa 7,8 ar.

» Darutdver har bolaget i fera separata transaktioner férvarvat
och tilltratt ytterligare nio handelsfastigheter med en total
uthyrbar area om 36 770 kvm till ett underliggande fastig-
hetsvarde om totalt 711,5 mkr. Fastigheterna ar belégna i
Arninge, Varnamo, Lund, Vaxj6, Norrképing, Gislaved och
Staffanstorp.

» Bolaget har ingatt avtal om forvarv av handelsplatsen Sol-
berga i Strangnds omfattande tre fastigheter om totalt
27 590 kvm. Fastigheterna ar fullt uthyrda till valkanda hyres-

Vasentliga handelser efter 2025

» Bolaget har genomfort en riktad nyemission till befntliga
agare varvid bolaget tillskjutits ca 800 mkr i eget kapital.
Teckningskursen uppgick till 374,71 kronor per aktie och to-
talt tecknades 2 134 985 aktier. Emissionen medférde ingen
andring av dgarandelarna. Totalt antal aktier i bolaget efter
emissionen uppgar till 30 565 514 st.

» Bolaget har emitterat en tredrig grén obligation om 600 mkr
till Stibor 3m + 88 bps samt utdkat befntligt obligationslan,
MTN 107 med forfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m
+ 70 bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i
utestaende grona obligationer.

» Bolaget har tilltratt de tidigare kommunicerade avtal om for-
varv avseende Solberga i Strangnas samt 16 handelsfastig-
heter som forvarvats fran Fastena.

» Bolaget har forvarvat och tilltrétt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande
fastighetsvarde om 377 mkr. Fastigheterna ar fullt uthyr-
da till Willys, Hemkdp och Blomsterlandet och &r beléagna i
Nynashamn, Enkdping, Hassleholm, Torslanda, Grums och
pa Tjorn.

»

»

»

»

»

»

»

gaster sdsom Willys, Jysk, Stora Coop, Dollarstore och Rusta
med fera. Overenskommet fastighetsvéarde om 606 mkr. Till-
trade under forsta kvartalet 2026.

Bolaget har ingatt avtal om forvarv av en storre fastighets-
portfélj frdn Fastena innefattandes 16 fastigheter med en to-
tal uthyrbar area om 72 557 kvm och arliga hyresintakter om
111,3 mkr. Underliggande fastighetsvarde om ca 1 547 mkr.
Tilltrade under forsta kvartalet 2026.

Nordic Credit Rating har hojt bolagets langsiktiga kreditbetyg
fran BBB- till BBB med stabila utsikter.

Under &ret har bolaget refnansierat ett fertal banklan. Totalt
har 6,6 mdr i banklan refnansierats och den genomsnittliga
kapitalbindningen har okat fran 2,0 ar vid féregaende ars-
skifte till 2,9 ar per 31 december 2025. Samtidigt har den ge-
nomshnittliga kreditmarginalen i skuldportféljen sénkts med
40 bps.

Bolaget har genomfort tva gréna obligationsemissioner med
I6ptider om tre ar. | mars emitterades 550 mkr till Stibor 3m
+115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Emis-
sionernadrettledibolagets strategiattblien mer aktiv aktor pa
kapitalmarknaden.

Bolaget har ingétt ett tiodrigt hyresavtal med Willys avse-
ende nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100
kvm inom den befntliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Pro-
jektet ryms inom gallande detaljplan och bygglov férvantas
skickas in inom kort.

Bolaget har tecknat avtal om nio storre uthyrningar omfat-
tande totalt 15 834 kvm med hyresperioder som strécker sig
mellan fem till tolv &r, till ett totalt kontrakterat hyresvarde om
208 mkr. Det &r valkanda hyresgaster sdsom Clas Ohlsson,
Dollarstore, Lager 157, Jysk, XXL och Sportshopen som eta-
blerar sig pa bolagets handelsplatser runt om i Sverige.

Bolaget har starkt sitt hallbarhetsarbete genom att fa uppda-
terade klimatmal validerade och godkéanda av Science Based
Targets initiative (SBTi). Malen &r satta i enlighet med SBTi:s
nya sektorspecifka byggnadsstandard och omfattar utslapp
i hela vardekedjan.

Bolaget har publicerat ett uppdaterat Gront obligationsram-
verk som tydligare speglar bolagets mal att arbeta mot EU
Taxonomins forsta miljomal om att begransa klimatférand-
ringarna. Moody's Rating har genomfort en Second Party
Opinion och givit ramverket hogsta betyg "SQS1 Excellent".
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20251 sifror Perioden januari—december 2025

» Hyresintakter uppgick till 1 809,9 mkr (1 492,9) Hyresintakterna for helaret uppgick till 1 809,9 mkr (1 492,9) vil-
»  Driftnettot uppgick till 1 365,4 mkr (1 116,1) ket ar en 6kning med 21,2% jamfort mot féregaende ar. Driftnet-
» Resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0) tot uppgick till 1 365,4 mkr (1 116,1) och forvaltningsresultatet

till 854,9 mkr (687,5). Okningen i hyresintakter och driftnetto

jamfort foregaende ar ar framst en effekt av forvarv samt tkade

. L . . ) . . hyror till foljd av indexupprakning och nyuthyrningar. Driftnettot
» Véardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till u N o N ap

12721 mkr (17766 har &ven paverkats positivt av 6kade avrakningar gentemot hy-

o m ' (_ ’ ) o o resgaster samt minskade kostnader. Driftnettot i jamférbart be-

» Véardeférandringar pa fnansiella instrument uppgick till -37,6 stand for perioden okade med 6,9% motsvarande 68,5 mkr. Over-

» Marknadsvéardet pa fastigheterna per 31 december 2025
uppgick till 22 735,9 mkr (19 387,3)

mkr (~73,8) skottsgraden for helaret 2025 uppgick till 75,4% (74,8) vilket &r en
» Direktavkastning rullande tolv ménader uppgick till 6,60%  fgrbattring jamfort med foreg&ende &r och forklaras bade av att
(6,69) intakterna dkat samt minskade kostnader framférallt kopplat till
»  Soliditeten uppgick till 42,2% (40,4) snérojning och taxebundet.
»  Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas till aktieagarna Vérdeforandringar p& fnansiella instrument uppgick till

—37,6 mkr (—73,8). Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
har paverkats positivt av dkat driftnetto per kvm samt sénkta av-
kastningskrav och uppgick for helaret till 1 2721 mkr (1 779,6) .

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0)
vilket ar en minskning med 16,4% jamfort mot foregdende ar. Det
lagre resultatet forklaras av lagre vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter.

Under perioden forvéarvade och tilltrddde bolaget 13 handels-
fastigheter omfattande en uthyrbar area om cirka 85 000 kvm till
ett underliggande fastighetsvarde om 1 640,0 mkr. Under aret
har en mindre fastighet om ca 800 kvm avyttrats. Utbver ovan
har bolaget aven ingatt avtal om forvarv av ytterligare 19 fast-
igheter omfattande en total uthyrningsbar yta om 100 147 kvm
och ett underliggande fastighetsvarde om 2 153 mkr. Fastighe-
terna har tilltratts under det forsta kvartalet 2026.
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Vd har ordet

Handel foder handel —
och ratt handel, pa ratt
plats, foder varde under
lang tid.

Thomas Holm
Vd, Svenska Handelsfastigheter
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Framtidens varde - finns 1 dagens beslut.

Svenska Handelsfastigheter 6kade hyresintakterna under 2025
till 1 810 mkr (1 493) och driftnettot till 1 365 mkr (1 116). Fastig-
heternas marknadsvarde uppgick per den 31 december till 22,7
miljarder kronor, soliditeten starktes till 42 procent och vakansen
landade pa 1,7 procent. Det &r en rapport vard att lasa. Men ett
vd-ord som enbart aterberéattar det rapporten redan visar ar en
missad mojlighet — varje ar.

Lagpris ar inte ett defensivt val — det ar ett
ofensivt

Under lang tid beskrevs dagligvaror och lagpris som “defensiva”
fastigheter. Det var en rétt beskrivning, men av fel skél. Det defensi-
va fangade att de klarar samre tider. Det missade det viktigare: att
lagprishandeln tar marknadsandelar aven néar tiderna ar goda.

Dollarstore, Rusta, Jula, Jysk, XXL, Lager 157, Elgiganten,
Power och Clas Ohlson. Det &r inte butiker som konsumenterna
gar till for att de tvingas gora det. Det ar butiker dit de gar for att
de valjer att gora det. Prisvarde, sortimentsbredd och tillganglig-
het forandrar konsumentbeteendet pa ett satt som inte reverse-
ras nar konjunkturen vander. Det ar den strukturella férandring
var portfolj ar byggd for att kapitalisera pa — inte bara klara av.

Axfood, ICA och Coop utgor ryggraden i vart bestdnd. Men
tillvaxten i hyresefterfrdgan drivs i 6kande utstrackning av lag-
prisaktdrerna. Den 1,7-procentiga vakansen vi rapporterar ar inte
ett resultat av tur. Det ar ett resultat av att vi ager ratt fastigheter
i ratt lagen och for de hyresgaster som vaxer snabbast. Handel
foder handel — och lagprishandeln foder det mest just nu.

Forvarv med logik, inte volym

Under 2025 forvarvade vi och tilltradde totalt 13 fastigheter
som omfattar 85 000 kvadratmeter uthyrbar area till ett
fastighetsvarde om 1 640 mkr. Handelsfastigheterna
ar uthyrda till valkdnda hyresgéster inom dagligva-
ru- och lagprishandeln sdsom City Gross, Rusta och
Jula. Darutéver ingick vi avtal om forvérv av en port-
folj om 16 handelsfastigheter fran Fastena samt
Solberga Handelsomrade i Strangnas till ett sam-
manlagt fastighetsvarde om 2 153 mkr. Bada for-
varven tilltraddes under forsta kvartalet 2026 och
medfor att visammantaget under 2025 och tidigt
2026 adderade ett betydande fastighetsvarde till
portféljen. Varje forvarv bedéms utifran tre enk-
la kriterier: ratt hyresgaster, ratt marknad och
ratt pris. Volymen ar ett utfall av den disciplinen

— inte ett mal i sig.

Starkt Fnansiell stallning och
forbattrat kreditbetyg

En av hojdpunkterna under 2025 var att Nordic Credit Rating
uppgraderade vart kreditbetyg fran BBB— till BBB med stabila
utsikter. Det &r ett kvitto pa det seriésa och langsiktiga arbete
vi bedriver med var fnansieringsstruktur och riskhantering, och
det 6ppnar upp fer dorrar till kapitalmarknaden och formanliga-
re fnansieringsvillkor.

Under aret refnansierades totalt 6,6 miljarder kronor i bank-
lan. Den genomsnittliga kapitalbindningen férlangdes fran 2,0 ar
till 2,9 ar och den genomsnittliga kreditmarginalen i skuldport-
foljen sanktes med 40 punkter. Vi genomforde ocksa tva grona
obligationsemissioner vilket &r ett led i var strategi att bli en mer
aktiv och kand aktor pa kapitalmarknaden, och ett uttryck for
vart hallbarhetsengagemang.

Efter arets utgang genomfordes en riktad nyemission om ca
800 mkr till befntliga &gare, och ytterligare gréna obligationer
om 1 000 mkr emitterades. Dessa atgarder befaster var fnan-
siella styrka och skapar forutsattningar for fortsatt tillvaxt. Vi
bygger darmed en fnansieringsstruktur som gor att vi kan agera
nar ratt affar dyker upp och utan att kompromissa med balans-
rakningen.

Hallbarhet som konkurrensfordel

Hallbarhet ar inte ett komplement till var affar — det &r en integre-
rad del av den. Vara gréna obligationer och hallbarhetslankade
banklan skapar fnansiella incitament for att minska var klimatpa-
verkan. Vi arbetar I6pande med energieffektivisering i hela bestan-
det, och vi stéller krav pa héllbar nybyggnation och ombyggnation.
Det arbetet kommer att intensiferas ytterligare under de kom-
mande &ren, och vi ser det som en sjalvklar del av vart ansvar som
en av Sveriges storsta fastighetsaktorer. | mars 2026 fck bolaget
sina uppdaterade klimatmal godkénda enligt Science Based Tar-
gets initiatives nya byggnadsstandard vilket speglar var ambition
att aktivt arbeta med samtliga utslapp i vardekedjan.

Blickar vi framat

Vi gar in i 2026 med ett fastighetsvarde som narmar sig 25 mil-
jarder efter tilltrade av de tidigare kommunicerade forvarven, en
organisation med djup lokal narvaro och en agarstruktur med
tydlig langsiktighet. AP4 och Kapan Tjanstepension investerar
med en horisont som matchar fastigheternas natur. Det ger oss
ett handlingsutrymme som fa jamforbara bolag har.

Bakom varje siffra i den har rapporten star medarbetare, hy-
resgaster och fnansiarer som delar var dvertygelse att ratt han-
del, pa réatt plats, med réatt tadlamod, skapar varde som varar. Det
ar den dvertygelsen vi fortsatter att investera efter.

Stockholm, april 2026
Thomas Holm, vd, Svenska Handelsfastigheter
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Langsiktighet, Samverkan
och Erfarenhet

Med ledande pensionsforvaltare som huvudéagare har
Svenska Handelsfastigheter en langsiktig investeringshorisont
och en stabilitet i sina ataganden.

Vara hyresgasters framgang ar var framgang och darfor
ar hyresgastrelationen central. Genom nara samverkan med
hyresgasterna, lokalsamhallet och investerarna skapar vi
varde tillsammans.

Genom langsiktighet och samverkan bygger bolaget
standigt pa den samlade erfarenhet och kompetens som
bolaget besitter. | kombination med en platt organisation
med snabba beslutsvagar ger det en effektiv och kapabel

organisation som skapar attraktiva handelsplatser.
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Vara fastigheter

Svenska Handelsfastigheter grundades 2015 med
affarsidén att langsiktigt skapa, utveckla och forvalta
starka handelsplatser i nara samverkan med ledande
detaljister runtom i Sverige. Bolaget har sedan start
genom forvarv, utveckling och férvaltning byggt upp
en valdiversiferad fastighetsportfdlj som stracker sig
fran Boden i norr till Trelleborg i séder. Hyresgasterna
bestar framfor allt av valkanda varumarken inom dag-
ligvaru- och lagprishandel. Med ett fastighetsvarde pa
22,7 mdr ar bolaget en av de ledande aktdrerna inom
extern- och dagligvaruhandel i Sverige.

FASTIGHETSVARDE, MDR

UTHYRBAR AREA, '000 KVM

1127

ANTAL FASTIGHETER

4 v
(

Ornskoldsvik
Regionkontor

Borléange
Regionkontor

ANTAL KOMMUNER

34— Stockholm
Huvudkontor
ANTAL REGIONER
Kalmar
Regionkontor
Helsingborg
Regionkontor
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FOorvaltningsfastigheter

Svenska Handelsfastigheters bestand bestod per den 31 decem-
ber 2025 av 314 fastigheter (302) med en total uthyrbar area om
cirka 1 127 000 kvm (1 040 000) och ett totalt marknadsvérde
om 22 735,9 mkr (19 387,3). Fastigheterna &r belagna i 150 olika
kommuner runtom i Sverige och ingen enskild kommun svarar
for mer &n 11% av de totala hyresintékterna.

Hyresvardet vid periodens utgdng uppgick till 1 953 mkr
(1 740) och kontrakterade hyresintakter inklusive tillagg till
1 924 mkr (1 696). Den genomsnittliga aterstdende kontraktsti-
den paingangna hyresavtal uppgick till 5,3 &r (5,1).

Andelen handel i portféljen var vid utgdngen av perioden 91%
varav andelen livsmedel uppgick till 45% (45), lagpris 21% (16),
sport-, fritid- och mode 9% (9) foljt av elektronik 6% (6) samt kom-
mersiell service 4% (3). De storsta hyresgasterna i bestandet ut-
gors av Axfood som stér for 13% av hyresintakterna, foljt av ICA
pa 11%, Coop pa 10%, Rusta p& 5% och Jula pa 4%.

Direktavkastningen rullande tolv m&nader uppgick till 6,60%
(6,69) vid arsskiftet.

Orealiserade vardeforandringar

Det samlade redovisade marknadsvardet pa Svenska Han-
delsfastigheters forvaltningsfastigheter uppgick per den 31
december till 22 7359 mkr (19 387,3). De orealiserade véarde-
forandringarna for helaret uppgick till 1 2679 mkr (1 779,8).
Vardeforandringarna har paverkats positivt under aret av sankta
avkastningskrav samt okat driftnetto per kvm. Den starka trans-
aktionsmarknaden for livsmedels- och externhandelsfastigheter
har foranlett en sdnkning av direktavkastningskravet. Den vagda
genomshnittliga exit yielden i de externa varderingarna per ars-
skiftet uppgick till 6,19% (6,47), en sdnkning med 0,28% jamfort
med foregdende arsskifte.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under &ret har totalt 2 082,3 mkr (3 393,2) investerats avseende
forvaltningsfastigheter, varav 1 598,6 mkr (3 079,5) avser férvarv
och 383,3 mkr (251,7) avser investeringar i befntliga fastigheter
och 100,4 mkr (62,0) investeringar i nybyggnationsprojekt. Bo-
laget har &taganden om att fardigstalla pabdérjade projekt dar
den aterst&ende investeringen per arsskiftet uppgick till 410 mkr.
Majoriteten av projekten kommer att fardigstallas under 2026.
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HYRESVARDE PER SEGMENT
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GEOGRAFISK FORDELNING HYRESVARDE
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FASTIGHETSVARDE
mdkr
25
20
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5
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Forandring av verkligt varde
for forvaltningsfastigheter 2025 2024
Ingdende balans 19 387 295 14215190
Forvarv av fastigheter 1598 634 3079522
Investeringar i befntliga fastigheter 383263 251 693
Investering i nybyggnationer 100 373 61970
Avyttring av fastigheter -1 600 —900
Orealiserade vardeforandringar
redovisade i resultatet 1267 942 1779821
Summa 22 735907 19387 295

YInvesteringar i befntliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade

komponentbyten.



Vara hyresgéaster

Svenska Handelsfastigheters hyresgaster bestar i huvudsak av. =~ FORDELNING HYRESINTAKT PER HYRESGAST
ledande detaljister inom dagligvaruhandel och lagprissegmen-

tet vilka tillsammans utgor 66 procent av det totala hyresvardet. : ;ACXZOOd ﬁjﬁ”
Den genomshittliga aterstaende I6ptiden pa bolagets hyresavtal ’
N . . e R i . . . Coop 10%
ar stabil och uppgick vid arsskiftet till 5,3 ar (5,1). De storsta hy- © Rusta 5%
resgasterna i portfoljen utgors av Axfood som star for 13% av Jula 4%
hyresintakterna, foljt av ICA pa 11%, Coop pa 10%, Rusta pa 5% @ clgiganten 3%
och Jula p& 4%. ® c=xo 3%
Véra hyresgéasters framgéng &r var framgang och darfor ar @ systembolaget 3%
i X N . L N @ Lager157 2%

hyresgastrelationen central. Férvaltningsorganisationen foér en
. . o . . . Jysk 2%
kontinuerlig dialog med bade befntliga och potentiella hyresgas- ' © oviga 449%
0

ter och samverkan sker pa bade lokal niva saval som central niva.

VARA 10 STORSTA HYRESGASTER HYRESDURATION

mkr

Axfood [CA COOP

250

RUSTA JULA| ELGIGANTEN) =

150

exor 157 :

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 22034
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Finansiering

Bolagets verksamhet fnansieras genom eget kapital, grona obli-
gationslan samt banklan. Per den 31 december 2025 uppgick
det nominella beloppet av koncernens totala rantebarande skul-
der till 11 342 mkr efter &terlaggning av aktiverade lanekostnader
om 23,2 mkr. Av de réntebarande skulderna utgjordes 9 792 mkr
av banklan och 1 550 mkr av gréna obligationer. Koncernens
upplaning sker i svenska kronor mot Stibor 3 ménader som ran-
tebas och ranterisken hanteras genom ingdende av rantederivat
sdsom ranteswapar, ranteswaptioner och rantetak. Den genom-
snittliga kapitalbindningen per 31 december 2025 uppgick till
2,9 ar (2,0) och den genomsnittliga rantebindningen inkl derivat
till 2,3 &r (1,9). Bolaget har efter &rets utgang ingatt nya ranteswa-
par om 750 mkr med en rantebindning pa fem ar till en fast ranta
pa 2,35%. Vid periodens utgang uppgick koncernens genom-
snittliga ranta fér de rantebarande skulderna inklusive rantede-
rivat till 3,1% (3,6). Koncernens nettobelaningsgrad uppgick till
48,2% (50,3).

Rantetackningsgraden for perioden januari 2025—december
2025 uppgick till 31 (3,0).

Nordic Credit Rating har under det fjarde kvartalet hojt
Svenska Handelsfastigheters kreditbetyg fran BBB- till BBB med
stabila utsikter.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick per den 31 december 2025 till
389,4 mkr (595,1).

Under aret har bolaget uppdaterat Finanspolicyn i syfte att
starka bolagets likviditetsprofl dar tillganglig likviditet minst ska
tacka bolagets kapitalbehov de kommande tolv manaderna.

Totala réantebérande skulder med forfallotidpunkt under den
kommande tolvmanadersperioden uppgick per den 31 decem-
ber 2025 till 500 mkr vilket bestar av ett obligationslan med
forfall i oktober 2026. Koncernen har vidare en checkréknings-
kredit om 200 mkr samt en outnyttjad revolverande kreditfacili-
tet om 400 mkr. Det sammanlagda beloppet tillgédngliga medel
per 31 december uppgick saledes till 989,4 mkr vilket Gverstiger
bolagets forfall den kommande tolvmanadersperioden.

Under aret har bolaget genomfort tva obligationsemissioner
pa tre ars I6ptid vardera. | mars emitterades 550 mkr till Stibor
3m +115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Lik-
viderna har anvants till att aterbetala ett dgarlan om 380 mkr
samt betalat ner pa revolverande kreditfaciliteter. Darutover har
bolaget under aret refnansierat totalt 6,6 mdr i banklan. Samt-
liga banklan har refnansierats till férdelaktigare villkor och den
genomsnittliga kreditmarginalen i skuldportféljen har sénkts
med 40 bps.

Efter arets utgang har bolaget gjort tva ytterligare obliga-
tionsemissioner om 600 mkr med tre &rs |6ptid till Stibor 3m +88
bps samt en utékning av befntligt obligationslan, MTN 107 med
forfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m +70 bps. Efter
emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i utestdende gréna
obligationer och transaktionerna &r ett led i bolagets strategi
att bli en mer aktiv aktor pd kapitalmarknaden. Likviderna har
bland annat anvénts till att betala ner 660 mkr pa en revolveran-
de kreditfacilitet.

FINANSIERINGSKALLOR

Banklan
Grona Bankl&n

banklan

Kapitalbindning rantebéarande skulder 2025-12-31

Grona obligationer
Hallbarhetslankade 5%

65%
16%
14%

AR MKR ANDEL, %
2026 500 4%
2027 1236 11%
2028 5132 45%
2029 2259 20%
2030 2215 20%
2031— - 0%
Summa 11 342 100%
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Rantebindning derivat 2025-12-31
AR MKR  SNITTRANTA, % ANDEL, %
2026 1100 0,99% 12%
2027 2269 1,31% 25%
2028 1223 1,94% 13%
2029 1600 2,36% 17%
2030 2800 2,25% 31%
2031— 150 1,34% 2%
Summa 9142 100%
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FOorvaltningsberattelse

Arsredovisning for LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ)

Styrelsen och den verkstéllande direktdéren for LSTH Svens-
ka Handelsfastigheter AB (publ) med organisationsnummer
559009-2325 med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed ars-
redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret
1 januari 2025—31 december 2025.

Koncernen

Koncernen bestar av moderbolaget LSTH Svenska Handelsfast-
igheter AB (publ) samt dess direkt och indirekt helagda bolag
vilka framgar av not 26.

Moderbolaget

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ), 559009-2325, ar
ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Bolaget
ager och forvaltar aktier i dotterbolaget LSTH Handelsfastighe-
ter 1 AB (publ) och LSTH Handelsfastigheter 4 AB samt skoter
forvaltningen av koncernens fastigheter.

Fastigheter

Koncernen &ger och forvaltar 314 fastigheter (302) i 150 kom-
muner (147) varav 13 fastigheter (19) forvarvats och tilltratts
och en fastighet (1) har avyttrats under 2025. Bolaget har aven
ingatt avtal om forvarv av ytterligare 19 fastigheter till ett un-
derliggande fastighetsvarde om 2 153 mkr vilka tilltrétts under
forsta kvartalet 2026. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka
1 127 000 kvm (1 040 000) och fastigheterna ar belagna fran
Trelleborg till Boden.

De storsta hyresgasterna bestar av valkdnda varumarken
inom dagligvaror och lagpris dar Axfood star for 13% av hyres-
intakterna foljt av ICA pa 11%, Coop pa 10%, Rusta pa 5% och
Jula pa 4%. Genomsnittlig terstdende kontraktstid pa ingdngna
hyresavtal uppgick vid arsskiftet till 5,3 ar (5,1).

Aret i korthet

Hyresintakterna 6kade till 1 809,9 mkr (1 492,9). Av 6kningen ar
59,6 mkr (5%) hanforlig till jamfoérbara fastigheter och resterande
257,4 mkr &r en nettoeffekt av forvarv och avyttringar under 2024
och 2025. Okning av hyresintakterna héarleds till indexering samt
nyuthyrning. Nettouthyrningen for 2025 uppgick till 52,9 mkr.

» Fastighetskostnaderna uppgick till 444,6 mkr (376,9). Ok-
ningen av fastighetskostnaderna forklaras av de forvarv
som gjorts under 2024 och 2025. Fastighetskostnaderna i
jamfoérbart bestand minskade med 8,9 mkr motsvarande en

minskning med 3% och forklaras framférallt av lagre kost-
nader kopplade till snérdjning, taxebundet och reparationer

» Driftnettot 6kade till 1 365,4 mkr (1 116,1). Av 6kningen &r
68,5 mkr hanforlig till jamforbara fastigheter och resterande
180,8 mkr &r en nettoeffekt av transaktioner under 2024 och
2025

» Resultat fore skatt uppgick till 2 089,5 mkr (2 393,3)
» FOrvaltningsresultatet uppgick till 854,9 mkr (687,5)

» Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter ingar med
12721 mkr (1 779,6). De positiva vardeforandringarna for-
klaras av lagre avkastningskrav samt 6kat driftnetto per kvm

» Vardeforandringar pa derivat ingar om —37,6 mkr (—73,8)

» Resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0), en

minskning mot féregdende ar vilket forklaras av lagre varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter

» Marknadsvardet pa fastigheterna per 31 december 2025
uppgick till 22 735,9 mkr (19 387,3)

» Direktavkastning uppgick till 6,6 % (6,7)
»  Soliditeten uppgick till 42,2 % (40,4)
» Styrelsen foreslar en utdelning om 0 kr per stamaktie

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

» Bolaget har haft ett starkt uthyrningsdr med en nettouthyr-
ning pa 529 mkr. Arets stérre uthyrningar omfattar uthyr-
ning till XXL och Dollarstore om totalt 5 925 kvm pa Valbo
Handelsplats i Gavle, 4 390 kvm till Lager 157 pa handels-
platsen Erikslund i Vasterds, samt 2 335 kvm till Dollarstore
pa Vasa Handel i Sodertalje.

» Bolaget férvarvade och tilltrédde delar av handelsplatsen
Bernstorp utanféor Malmo under det andra kvartalet bestaen-
de av fyra fastigheter med en total uthyrbar area om 48 300
kvm. Overenskommet fastighetsvarde om 928,5 mkr. Fullt
uthyrda fastigheter till valkéanda hyresgéaster sdsom Bauhaus,
City Gross, Jula och Elgiganten med en genomsnittlig ater-
staende kontraktstid pa 7,8 ar.

» Darutbver har bolaget i fera separata transaktioner férvarvat
och tilltratt ytterligare nio handelsfastigheter med en total
uthyrbar area om 36 770 kvm till ett underliggande fastig-
hetsvarde om totalt 711,5 mkr. Fastigheterna ar belagna i
Arninge, Varnamo, Lund, Vaxjo, Norrképing, Gislaved och
Staffanstorp.

» Bolaget har ingatt avtal om férvarv av handelsplatsen Sol-
berga i Strangnds omfattande tre fastigheter om totalt

Utveckling av foretagets verksamhet, helarsresultat & finansiell stallning

KONCERNEN, TKR 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Hyresintakter 1809 925 1492944 1195996 1061529 897 008 670374 584 387 477114 297 688 204 143 48 824
Driftnetto 1365362 1116 059 890 136 782 603 667 819 507 845 436 016 358 812 236 942 158 230 40 393
Forvaltningsresultat 854 931 687 487 557 233 515639 452 435 261 465 157 417 132391 88 865 —17 050 4911
Arets resultat 1673743 2002049 —1233124 1141547 1137939 660 634 334 000 162 875 234 606 46 139 17 236
Balansomslutning 23888417 20799962 15474310 16318111 15123380 10867967 8747202 7031602 4809156 3117548 2792786

Direktavkastning 6,6% 6,7% 5,9% 5.3%

5,4%

5,3% 5,6% 6,1% 6,1% 52% 6,0%
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27 590 kvm. Fastigheterna ar fullt uthyrda till valkanda hyres-
gaster sasom Willys, Jysk, Stora Coop, Dollarstore och Rusta
med fera. Overenskommet fastighetsvarde om 606 mkr. Till-
trade under forsta kvartalet 2026.

Bolaget har ingatt avtal om forvarv av en storre fastighets-
portfolj frin Fastena innefattandes 16 fastigheter med en to-
tal uthyrbar area om 72 557 kvm och arliga hyresintakter om
111,3 mkr. Underliggande fastighetsvarde om ca 1 547 mkr.
Tilltrade under forsta kvartalet 2026.

Nordic Credit Rating har héjt bolagets langsiktiga kreditbetyg
fran BBB- till BBB med stabila utsikter.

Under aret har bolaget refnansierat ett fertal banklan. Totalt
har 6,6 mdr i banklan refnansierats och den genomsnittliga
kapitalbindningen har 6kat fran 2,0 ar vid féregéende ars-
skifte till 2,9 &r per 31 december 2025. Samtidigt har den ge-
nomsnittliga kreditmarginalen i skuldportféljen séankts med
40 bps.

Bolaget har genomfort tvé grona obligationsemissioner med
I6ptider om 3 &r. | mars emitterades 550 mkr till Stibor 3m
+115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Emis-
sionerna ar ett led i bolagets strategi att bli en mer aktiv aktor
pa kapitalmarknaden.

Hdindelser efter balansdagen

»

Bolaget har genomfort en riktad nyemission till befntliga
agare varvid bolaget tillskjutits ca 800 mkr i eget kapital.
Teckningskursen uppgick till 374,71 kronor per aktie och to-
talt tecknades 2 134 985 aktier. Emissionen medférde ingen
andring av agarandelarna. Totalt antal aktier i bolaget efter
emissionen uppgar till 30 565 514 st.

Bolaget har emitterat en tredrig gron obligation om 600 mkr
till Stibor 3m + 88 bps samt utdkat befntligt obligationslan,
MTN 107 med forfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m
+ 70 bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i
utestdende gréna obligationer.

Bolaget har tilltratt de tidigare kommunicerade avtal om for-
varv avseende Solberga i Strangnads samt 16 handelsfastig-
heter som forvarvats fran Fastena.

Bolaget har forvéarvat och tilltratt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande
fastighetsvarde om 377 mkr. Fastigheterna ar fullt uthyrda
till Willys, Hemkodp och Blomsterlandet och &r beldgna i Ny-
nashamn, Enkoping, Hassleholm, Torslanda, Grums och pa
Tjorn.

Bolaget har ingatt ett tiodrigt hyresavtal med Willys avse-
ende nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100
kvm inom den befntliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Pro-
jektet ryms inom géllande detaljplan och bygglov férvantas
skickas in inom kort.

Bolaget har tecknat avtal om nio stérre uthyrningar omfat-
tande totalt 15 834 kvm med hyresperioder som stracker sig
mellan fem till tolv &r till ett totalt kontrakterat hyresvarde om
208 mkr. Det ar vélkanda hyresgaster sdsom Clas Ohlsson,

Dollarstore, Lager 157, Jysk, XXL och Sportshopen som eta-
blerar sig pa bolagets handelsplatser runt om i Sverige.

» Bolaget har starkt sitt hallbarhetsarbete genom att fa uppda-
terade klimatmal validerade och godkéanda av Science Based
Targets initiative (SBTi). Malen &r satta i enlighet med SBTi:s
nya sektorspecifka byggnadsstandard och omfattar utslapp
i hela vardekedjan.

» Bolaget har publicerat ett uppdaterat Gront obligationsram-
verk som tydligare speglar bolagets mal att arbeta mot EU
Taxonomins forsta miljomal om att begrénsa klimatférand-
ringarna. Moody's Rating har genomfort en Second Party
Opinion och givit ramverket hégsta betyg "SQS1 Excellent".

Moderbolaget

Omsattningen fér moderbolaget uppgick till 1417 mkr (122,0)
och bestar framst av fakturerad managementavgift till dotter-
bolag. Periodens resultat efter skatt uppgick till 464,6 mkr (581,5)
och ar framforallt hanforligt till ranteintakter pa koncerninterna
fordringar samt aterlaggning av en del av féregaende ars ned-
skrivning av dotterbolagsaktier.

Personal

Medelantalet anstéllda uppgick under 2025 till 46 (40) medar-
betare. Antal anstallda vid utgangen av 2025 uppgick till 49 (42)
samt tva konsulter med anstallningslika villkor. Den kommersi-
ella och tekniska forvaltningen samt den ekonomiska och admi-
nistrativa styrningen sker med egen bemanning medan I6pande
fastighetsskotsel och viss redovisning skots av extern part.

Miljo

Miljériskerna i verksamheten bestar framst av risken att forore-
ningar och giftiga amnen patraffas pa fastigheter och i byggna-
der. Bolaget undersoker och identiferar eventuella miljérisker
|I6pande. Bolaget rapporterar innehav av kdldmedia till miljofor-
valtningen men bedriver i 6vrigt inte nagon tillstands- eller an-
malningspliktig verksamhet enligt miljobalken. Hyresgéster kan
bedriva sddan verksamhet. Hyresavtalen klarlagger dock hyres-
gastens ansvar for sin verksamhets eventuella miljotillstdnd och
paverkan.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) &r genom sin verk-
samhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer. Moder-
bolaget har genom sitt innehav av dotterbolag samma risker
som koncernen.

Hyresgastrisk

Koncernens primdra motpartsrisk & om fastigheternas hyres-
gaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyresavtalen. D&
merparten av omsattningen ar hanfoérlig till stora livsmedelsak-
torer beddms denna risk som Iag.
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Rénte- och Fnansieringsrisk

Koncernens verksamhet fnansieras, forutom av egna medel,
aven av upplaning. Som en foljd av detta ar koncernen expone-
rad for fnansierings-, rante- och kreditrisker. Beskrivning av kon-
cernens fnanspolicy och hur fnansiella risker hanteras aterfnns
i not 23.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassafédesmetoden dar
I6pande avkastning och slutvarde diskonteras till ett nuvérde.
Marknadsvardet pé fastigheter varierar beroende pa marknad,
marknadsranta, avkastningskrav, avtalslangder, hyresgéster,
fastighetens skick mm. Koncernen utfér arligen externa véarde-
ringar som ligger till grund fér fastigheternas vérde i balansrak-
ningen. Se vidare under not 12.

Malsattning och forvantad framtida utveckling

Svenska Handelsfastigheters mal ar att genom erfarenhet, lang-
siktighet samt ett aktivt samarbete med ledande detaljhandels-
foretag, utveckla framtidens handelsplatser. Genom aktiv egen
forvaltning har bolaget en néra hyresgéstkontakt for att forsta
deras behov och mgjligheter. En god forstaelse for hyresgasters
behov gor att Svenska Handelsfastigheter snabbt kan agera pa
forandringar som paverkar hyresgasterna.

Svenska Handelsfastigheter har for avsikt att fortsatta vaxa
genom en kombination av investeringar i befntlig fastighetsport-
folj, nybyggnationer samt forvarv av fastigheter.

Bolagsstyrningsrapport

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554). LSTH Svenska Handelsfastigheter inne-
fattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning, da endast bolagets
skuldebrev ar noterade pa en reglerad marknad.

Agande

Vid utgangen av 2025 var Fjarde AP-fonden (49,8%) och Kéapan
Tjanstepension (49,8%) bolagets storsta agare tillsammans med
grundaren och VD Thomas Holm (0,4%) samt styrelseordféran-
de Thomas Evertsson (0,04%).

Aktiedgarnas rostritt

LSTH Svenska Handelsfastigheters bolagsordning innehaller
inga begransningar avseende hur manga roster respektive aktie-
agare far rosta for pa bolagsstamma.

Val av styrelse och dndringar av bolagsordning
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller om and-
ring av bolagsordningen.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget

Bolagsstamman har inte lamnat nagra bemyndiganden till
styrelsen innebarande att bolaget ska ge ut nya aktier eller for-
varva egna aktier.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Styrelsen har det Overgripande ansvaret for den fnansiella
rapporteringen och for att bolaget har en effektiv intern kon-
troll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och &rs-
redovisningslagen. | bolaget fnns ett separat revisionsutskott.

Foretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen en-
ligt faststallda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa doku-
menterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdelningar
och arbetsfordelningar sdsom styrelsens arbetsordning, vd-in-
struktion, fnanspolicy etc som alla syftar till ansvarsférdelning
och effektiv hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering

Riskbeddomning och riskhantering fnns inbyggt i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker samt foér
att sakerstélla att de relevanta risker som LSTH Svenska Han-
delsfastigheter ar utsatt for hanteras i enlighet med faststéllda
styrdokument och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sékerstéller kvaliteten i den fnansiella rapportering-
en, dels genom en instruktion for vd, dels genom att I6pande
behandla rapporter, rekommendationer och férslag till be-
slut. Bolagsledningen bereder for styrelsens granskning och
kontroll, deldrsrapporter, varderings- och redovisningsfragor.
Styrelsen utvarderar lI6pande risker i den fnansiella rapporte-
ringen samt géllande redovisningsprinciper.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst eller forlust

Overkursfond 4825884 918

Balanserat resultat 128 081 258

Arets resultat 464 645 328

Summa 5418 611 504

Styrelsen foreslar att till férfogande

staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 5418 611 504
varav till dverkursfond 4825884918

Summa 5418 611 504
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Finansiella rapporter

Rapport over resultat och évrigt totalresultat for koncernen

TKR NOT 2025 2024
Hyresintakter 3 1809 925 1492944
Fastighetskostnader 4 —444 563 —376 884
Driftnetto 1365 362 1116 059
Centrala administrationskostnader 56,7 —109 596 —95 791
Finansiella intakter 9 5940 12 072
Finansiella kostnader 9 —406 774 —344 854
Forvaltningsresultat 854 931 687 487
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter 12 1272087 1779 621
Vardeférandringar derivat 13,23 —37 556 —73794
Resultat fore skatt 2089 462 2393314
Aktuell skatt 11 —82 582 —69 008
Uppskjuten skatt 11 —333 137 —322 256
Arets resultat 1673743 2002 049

Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1673743 2002 049

Innehav utan bestémmande infytande = =

Ovrigt totalresultat

Arets dvriga totalresultat = =

Arets totalresultat 1673743 2002 049

Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare 1673743 2002 049

Innehav utan bestémmande infytande = =

Arets totalresultat 1673743 2002 049
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Balansrakning for koncernen

TKR, PER DEN 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 22 735907 19 387 295
Nyttjanderattstillgang 3 539 629 541 312
Derivat 13,23 91 995 133954
Langfristiga fordringar 398 427
Summa anlaggningstillgangar 23367 928 20 062 989
Kundfordringar 16 8790 7093
Ovriga fordringar 15 27 836 41261
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 94 485 93 489
Likvida medel 18 389 378 595 131
Summa omsattningstillgadngar 520 489 736 974
Summa tillgdngar 23888 417 20799 962
Eget kapital 19

Aktiekapital 2219 2219
Ovrigt tillskjutet kapital 4893910 4891 663
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 5185674 3511931
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 081 803 8405813

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande infytande — —

Summa eget kapital 10 081 803 8405813
Skulder 23

Langfristiga rantebarande skulder 20 10767 016 7771347
Leasingskulder 3 535 348 537 004
Derivat 13,23 33634 38038
Ovriga langfristiga skulder 21 902 1426
Uppskjutna skatteskulder 11 1274816 943 087
Summa langfristiga skulder 12611717 9290 902
Kortfristiga rantebarande skulder 20 552 191 2567 963
Leverantorsskulder 113211 79076
Skatteskulder 11 55554 41718
Ovriga skulder 21 77 979 69 794
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 395 961 344 697
Summa kortfristiga skulder 1194 898 3103 247
Summa skulder 13 806 614 12 394 149
Summa eget kapital och skulder 23888417 20 799 962
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Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

) BALANSERADE

OVRIGT VINSTMEDEL INKL TOTALT
TKR NOT AKTIEKAPITAL  TILLSKJUTET KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Ingdende eget kapital 2024-01-01 19 2209 4824128 1740301 6 566 638
Arets totalresultat
Arets resultat 2002 049 2002 049
Arets dvriga totalresultat
Arets totalresultat 2002 049 2002 049
Transaktioner med dgare
Tillskott fran agare och vardedverforingar till &gare
Nyemission 10 31457 31467
Aterkop inlésen egna aktier —911 —229 508 —230 419
Fondemission 911 —911 -
Emission av teckningsoptioner 36 143 36 143
Aterkop av teckningsoptioner —65 —65
Utdelning till innehav utan bestdmmande infytande
Utdelning till moderbolagets aktiedgare
Summa transaktioner med agare 10 67 535 —230419 —162 873
Utgdende eget kapital 2024-12-31 2219 4 891 663 3511931 8405 813
Ingdende eget kapital 2025-01-01 2219 4 891 663 3511931 8405 813
Arets totalresultat
Arets resultat 1673743 1673743
Arets dvriga totalresultat
Arets totalresultat 1673743 1673743
Transaktioner med dgare
Tillskott fran agare och vardedverforingar till &gare
Emission av teckningsoptioner 2806 2 806
Aterkop av teckningsoptioner —560 —560
Summa transaktioner med agare 2247 2247
Utgdende eget kapital 2025-12-31 2219 4893 910 5185674 10 081 803

22 SVENSKA HANDELSFASTIGHETER — ARSREDOVISNING 2025 — FINANSIELLA RAppORTER



Kassafodesanalys for koncernen

TKR NOT 2025 2024
Den lopande verksamheten 27

Driftnetto 1365 362 1116 059
Central administration —109 596 —95 791
Erhallen ranta 5940 12072
Erlagd rénta —381911 —325 290
Betald inkomstskatt —68 858 —90 039
Kassafode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 810 937 617 012

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (—)/Minskning (+) av hyresfordringar —746 7730
Okning (—)/Minskning (+) av dvriga rérelsefordringar 24068 4845
Okning (+)/Minskning (—) av leverantérsskulder 31809 12536
Okning (+)/Minskning (—) av 6vriga rérelseskulder 13745 46 054
Kassafode fran den I6pande verksamheten 879 813 688 177

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter —483 636 —313 662
Direkt forvarv av forvaltningsfastigheter —7929 —-5168
Direkt avyttring av forvaltningsfastigheter 5745 700
Forvarv av fastigheter via bolag, netto likviditetspaverkan —1569 273 —3 053 456
Kassafode fran investeringsverksamheten —2 055093 —3 371586
Fi ieringsverksamhet

Nyemission - 31 467
Emission av teckningsoptioner 2 806 36 143
Aterkop av teckningsoptioner —560 —65
Aterkop inlésen av egna aktier — —230 419
Amorterade lan —8 699 141 —1523 491
Upptagna lan 9 666 422 4085 293
Kassafode fran fnansieringsverksamheten 969 528 2398928
Arets kassafode —205 753 —284 480
Likvida medel vid &rets borjan 595 131 879611
Likvida medel vid arets slut 389 378 595131
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR NOT 2025 2024
Nettoomsattning 141 660 121 998
Administrations — och forsaljningskostnader 7 —153 660 —125133
Rorelseresultat 567 —12 000 —-3135
Resultat fran finansiella poster:

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 156 000 286 000
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 9 355597 333842
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 —45 496 —37 339
Resultat efter fnansiella poster 454101 579 369
Bokslutsdispositioner 10 10544 2163
Resultat fore skatt 464 645 581 532
Skatt 11 - -
Arets resultat® 464 645 581532

1 Arets resultat 6verensstammer med rets totalresultat
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Balansrakning for moderbolaget

TKR NOT 31 DEC 2025 31 DEC 2024
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar — —
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 26 1544588 1354677
Fordringar pa koncernforetag 14 5841 341 4807 529
Andra langfristiga fordringar 398 427
Summa fnansiella anlaggningstillgdngar 7 386 326 6 162 633
Summa anlaggningstillgdngar 7 386 326 6162 633
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 200
Fordringar p& koncernféretag 65 694 202 163
Ovriga fordringar 15 1975 12616
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 3949 5582
Summa kortfristiga fordringar 71618 220561
Kassa och bank 388 985 570 303
Summa omséttningstillgdngar 460 603 790 863
Summa tillgdngar 7 846 929 6 953 496
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2219 2219
Fritt eget kapital

Overkursfond 4 825 885 4 825885
Balanserat resultat 128 081 —455 697
Arets resultat 464 645 581 532
Summa eget kapital 5420831 4953 939
Langfristiga skulder

Obligationslan 20 1049 206 499 550
Summa langfristiga skulder 1 049 206 499 550
Kortfristiga skulder

Obligationslan 20 499 797 829 884
Leverantorsskulder 11 950 13 657
Skulder till koncernforetag 826 660 620 954
Ovriga skulder 21 3199 3090
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 35 287 32423
Summa kortfristiga skulder 1376 893 1500 007
Summa skulder 2426 099 1999 557
Summa eget kapital och skulder 7 846 929 6 953 496
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital for moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
1 JANUARI-31 DECEMBER, TKR AKTIEKAPITAL OVERKURSFOND  BALANSERAT RESULTAT ARETS RESULTAT TOTALT EGET KAPITAL
Ingdende eget kapital 2024-01-01 2209 4794 428 —13 966 —247 390 4535 280
Arets resultatt 581 532 581 532
Vinstdisposition —247 390 247 390 —
Aterkop inlésen av egna aktier —911 —229 508 —230 419
Fondemission 911 —911 —
Nyemission 10 31457 31467
Emission av teckningsoptioner 36 143 36 143
Aterkop av teckningsoptioner —65 —65
Utgaende eget kapital 2024-12-31 2219 4825 885 —455 697 581 532 4953 939
Ingdende eget kapital 2025-01-01 2219 4 825 885 —455 697 581 532 4953 939
Arets resultat 464 645 464 645
Vinstdisposition 581 532 —581 532 -
Emission av teckningsoptioner 2 806 2 806
Aterkép av teckningsoptioner —-560 —560
Utgaende eget kapital 2025-12-31 2219 4825 885 128 081 464 645 5420831
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Kassafodesanalys for moderbolaget

TKR NOT 2025 2024
Den lopande verksamheten 27

Rorelseresultat —12 000 —3135
Erhallna rantor 355597 333842
Betalda réntor —46 635 —35539
Kassafode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 296 962 295 169

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (—)/Minskning (+) av kundfordringar 200 —200
Okning (-)/Minskning (+) av dvriga rérelsefordringar 159 315 -5 382
Okning (+)/Minskning (=) av leveranttrsskulder —1707 7900
Okning (+)/Minskning (—) av 6vriga rérelseskulder 210338 —43 251
Kassafode fran den I6pande verksamheten 665 108 254 235

Investeringsverksamheten

Lamnade aktieagartillskott —33911 —372 477
Lamnade langfristiga lan —5 428 385 —681 213
Aterbetalning av fnansiella tillgangar 4394573 1012977
Kassafode fran investeringsverksamheten —-1067 723 —40 712

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 31467
Emission av teckningsoptioner 2 806 36 143
Aterkop av teckningsoptioner —560 —65
Upptagna l&n 1 429 050 499 500
Amorterade an —1210 000 —840 000
Aterkop inlésen av egna aktier - —230 419
Kassafode fran fnansieringsverksamheten 221 297 —503 373
Arets kassafode —181 317 —289 850
Likvida medel vid rets borjan 570 303 860 153
Likvida medel vid arets slut 388 985 570 303
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11.2 Klassifcering och efterfoljande vardering
av Fnansiella skulder

Finansiella skulder klassifceras som varderade till upplupet an-
skaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet. En fnansiell
skuld klassifceras till verkligt varde via resultatet om den klassif-
ceras som innehav for handelsandamal, som ett derivat eller den
har blivit identiferad som sadan vid forsta redovisningstillfallet.
Samtliga koncernens fnansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde, forutom dess derivat som véarderas till verk-
ligt varde via resultatet.

12. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfal-
le for att avgéra om det fnns indikation p& nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlagg-
ningstillgdngar och andelar i dotterforetag. Finansiella tillgangar
nedskrivningsprévas enligt IFRS 9.

12.1 Nedskrivning av fnansiella tillgangar

Koncernen har historiskt sett haft sma kreditforluster da majori-
teten av kundfordringarna utgors av hyresfordringar som faktu-
reras i forskott samt att alla betalningar som ar férsenade fran
8 dagar foljs upp. Det gors I6pande beddmning av kreditreserve-
ringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande
faktorer for samtliga koncernens fordringar. For kundfordringar
som inte ar forfallna eller forfallna med upp till 45 dagar leder
dessa kreditreserveringar till ovasentliga belopp. | de fall ford-
ringar ar forfallna med mer &n 45 dagar gors en individuell be-
domning och reservering faststalld utifran historiska erfarenhet-
er av kundférluster pa liknande fordringar.

13. Ersattningar till anstdllda
13.1 Avgiftsbestamda pensionsplaner

Bolaget har enbart avgiftsbestdmda pensionsplaner. Forpliktel-
serna avseende avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som
en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de anstall-
da utfort tjanster at foretaget under en period.

15. Moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

15.1 Klassifcering och uppstallningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget upp-
stallda enligt rsredovisningslagens scheman, medan rapporten
over forandringar i eget kapital och kassafddesanalysen base-
ras pa IAS 1 Utformning av fnansiella rapporter respektive IAS 7
Rapport éver kassafdden. De skillnader mot koncernens rappor-
ter som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och balans-
rakningar utgors framst av redovisning av fnansiella intékter och
kostnader samt eget kapital.

15.2 Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebédr att transaktions-
utgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotter-
foretag.

15.3 Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for fnansiella in-
strument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock &nda tillampliga
— sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kri-
terier for att sakringsredovisning ska fa tillampas och effektiv-
rantemetoden for rAnteintakter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas fnansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och fnansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For fnansiel-
la tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde till-
lampas IFRS 9s nedskrivningsregler.

15.4 Finansiella garantier/Eventualforpliktelser

Moderbolagets utstallda fnansiella garantiavtal bestar i huvud-
sak endast av borgensférbindelser till forman for skuld upptagen
i dotterféretag. Finansiella garantier innebar att foretaget har
ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for
forluster som denne &drar sig pa grund av att en angiven gal-
denar inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av fnansiella garantiavtal tillampar moderbolaget
en av Radet for hallbarhets- och fnansiell rapportering tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln av-
ser fnansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterforetag.
Moderbolaget redovisar fnansiella garantiavtal som avséattning i
balansrékningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

15.5 Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat el-
ler erhdllet. Erhdlina eller lamnade koncernbidrag paverkar fore-
tagets aktuella skatt.

Not 2 | Viktiga uppskattningar och
beddbmningar
Forvaltningsfastigheter

Vid véardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och
antaganden en betydande paverkan p& koncernens redovisade
resultat och stallning. Varderingen av forvaltningsfastigheter
kraver antaganden om framtida kassaféden samt bedémningar
av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. For att spegla den osékerhet som fnns i gjorda anta-
ganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna ett sa
kallat varderingsintervall om +/— 5—10%. Information om viktiga
antaganden och osékerhet vid vardering av forvaltningsfastighe-
ter framgar av not 12.
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Not 3 | Leasingavtal
Koncernen som leasegivare

Koncernen hyr ut lokaler i forvaltningsfastigheter. Koncernen
klassifcerar dessa hyreskontrakt som operationella leasingavtal
eftersom avtalen inte 6verfor de betydande risker och formaner
som ar forknippade med &gandet av den underliggande tillgang-
en. De leasingavgifter som erhalls bendmns hyresintakter.

Hyreskontrakt upprattas initialt normalt pa en hyrestid som
omfattar tre till fem ar. Langre avtal forekommer framst dar mer
betydande investeringar sker utifrdn specifka hyresgasters 6ns-
kemal. Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden i portfoljen till 5,3 &r (5,1 ar). Kontrakten for kom-
mersiella lokaler har nastan alltid indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintakterna i form av bashyra berak-
nade utifrdn ingdngna hyreskontrakt per 2025-12-31.

Kontrakterad hyra exkl tillagg

Koncernen 2025
TKR ARSHYRA %
2026 1687 159 20
2027 1665 258 20
2028 1672944 20
2029 1687 784 20
2030 1 686 440 20
Summa 8399 585 100
2024
TKR ARSHYRA %
2025 1548 108 21
2026 1506 071 21
2027 1420900 19
2028 1410763 19
2029 1407 642 19
Summa 7 293 483 100

De arliga hyresintakterna ovan avser kontrakterad bashyra ex-
klusive tillagg sdsom fastighetsskatt, taxebundet och &vriga
kostnader. Av totala hyresintakter kommer cirka 91% (90) fran
butikslokaler. Av de redovisade hyresintakterna for aret pa totalt
1 809,9 mkr utgor 10% (7) serviceintékter.

Koncernen som leasetagare

Det fnns ett mindre antal leasingavtal, dar koncernen &r leaseta-
gare vilka framst avser tomtratter.

Nyttjanderattstillgdngarna avseende koncernens tomt-
rattsavtal skrivs ej av d& bade leasingperioden och tillgangarnas
nyttjandeperiod anses vara eviga.

P& balansdagen har koncernen nyttjanderéttstillgdngar om
539 629 tkr och leasingskulder om 535 348 tkr, beraknade pé en
ranta om 3,25%.

Tomtrattsavgild

Tomtréattsavgalden for &r 2025 var 17 244 tkr (9 087 tkr). Okning-
en i tomtrattsavgalden jamfort med foregaende ar beror pa att
fem fastigheter med tomtréatt férvarvades i juni 2024 och dar-
med endast belastade resultatet fran tilltradestidpunkten. Tomt-
rattsavgald ar den avgift en dgare till byggnad pa kommunalt dgd
mark arligen betalar till kommunen. Tomtrattsavgalden ar forde-
lad 6ver tid och omforhandlas med tio till 40 ars mellanrum. Vid
2025 ars utgang hade koncernen tolv fastigheter (12) upplatna
med tomtréatt. Under aret har tre tomtrattsavtal férlangts med tio
ar till samma arliga avgald.

Avtalade framtida tomtrattsavgéalder

Koncernen

TKR 2025 2024
Avtalade avgalder med betalning inom ett r 17 191 17 244
Avtalade avgalder med betalning mellan tva

till fem ar 67 810 18271
Avtalade avgalder med betalning senare an

fem ar 90 953 32442
Summa 175953 67 957
Kostnader for korttidsleasing

Koncernen och moderbolaget

TKR 2025 2024
Leasing av bilar 3929 3751

Not 4 | Fastighetskostnader
Specifikation av koncernens fastighetskostnader

TKR 2025 2024
Drift 229 665 198 195
Reparation- och underhall 64 039 57 307
Fastighetsadministration 52 844 39 697
Fastighetsskatt 98 015 81 686
Summa fastighetskostnader 444 563 376884
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Not 5
Kostnader for ersdttningar till anstillda

Koncernen
TKR 2025 2024
Loner och erséttningar mm 50 029 42149
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 9553 7554
Sociala avgifter 16 496 13981
Summa 76 079 63 684
Medelantalet anstéllda
VARAV VARAV

2025 MAN 2024 MAN
Moderbolaget
Sverige 46 49% 40 52%
Totalt moderbolaget 46 49% 40 52%

Totalt i dotterforetag — — — —

Koncernen totalt 46 49% 40 52%

Konsfordelning i foretagsledningen

2025-12-31 2024-12-31
KVINNOR % KVINNOR %
Moderbolaget
Styrelsen 50% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 33% 33%
Koncernen totalt
Styrelsen 50% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 33% 33%
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
TKR 2025 2024
Moderbolaget
Loner och erséattningar 50 029 42 149
Sociala kostnader 26 050 21535
(varav pensionskostnad)* 9553 7554

* Av moderbolagets pensionskostnader avser 2 798 (859) gruppen styrelse och vd.
Nagra utestéende pensionsforpliktelser till gruppens styrelse och vd foreligger ej.

Loner och andra erséttningar fordelade mellan
ledande befattningshavare och 6vriga anstéllda

TKR 2025
LEDANDE
BEFATTNINGS- OVRIGA
Moderbolaget totalt HAVARE ANSTALLDA
Sverige 12 576 37453
Moderbolaget totalt 12576 37453
Koncernen totalt 12576 37453
TKR 2024
LEDANDE
BEFATTNINGS- OVRIGA
Moderbolaget totalt HAVARE ANSTALLDA
Sverige 13 602 28 547
Moderbolaget totalt 13 602 28 547
Koncernen totalt 13 602 28 547

Incitamentsprogram

Under 2024 inférde bolaget ett incitamentsprogram dar samt-
liga anstallda fck mojligheten att kdpa teckningsoptioner i bo-
laget. Marknadsvéardet pa teckningsoptionerna beréknas enligt
Black-Scholes modellen.

Totalt emitterades 1 420 930 teckningsoptioner under 2024,
varav 1 032 364 stycken tecknats av anstéallda. Optionspremien
uppgick till 35 kronor per option. Varje teckningsoption ger ratten
att forvarva en aktie i bolaget under perioden mars—april 2029 till
en teckningskurs om 295 kr per aktie.

Under 2025 gavs mdjligheten till samtliga anstallda att ater-
igen kopa teckningsoptioner i bolaget och totalt tecknades
37 417 optioner till en optionspremie om 75 kronor per option.
Under aret aterkopte bolaget 7 500 optioner (1 857). Totalt an-
tal utestdende teckningsoptioner till bolagets anstallda vid arets
utgang uppgick till 1 060 424 stycken.

Avgangsvederlag

Avtal om avgangsvederlag eller andra formaner fnns varken
for vd, styrelsens ordférande, for ©vriga styrelseledamoter
eller andra ledande befattningshavare.

Ledande befattningshavares formaner
Principer for ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och Gvriga ledamoter utgar arvode
enligt arsstammans beslut.

Principer for ersittning till vd

Ersattning

Till vd utgar ersattning i form av fast I16n och pension. Under
2025 var den fasta grundlonen per manad 370 tkr (336) for VD.
Fran den 1 januari 2025 har VD ingen ratt till rorlig ersattning.
Den rorliga ersattningen foér 2024 uppgick till 402 tkr.

Uppsagningstider och avgangsvederlag

VD har med bolaget en dmsesidig uppséagningstid om sex
manader och ingen ratt till avgdngsvederlag enligt anstallnings-
avtalet.

Pensionsersattningar

Bolaget avsatter manatligen ett belopp motsvarande ITP 1 samt
fexpension. Under 2025 var premiekostnaderna 1 252 tkr (1 111)
avseende vd.

Principer for ersattning till ovriga
ledande befattningshavare

Ersattning

Ersattningen beslutas av vd med bistdnd av styrelsens ord-
forande. Ersattningens niva for den enskilde befattningshavaren
ska vara baserad pa faktorer som befattning, kompetens, erfa-
renhet och prestation. Ersattningen bestér av fast 16n och pensi-
on samt ska darutéver kunna besta av rorlig 16n.

Uppsagningstider och avgangsvederlag

Ovriga ledande befattningshavare féljer LAS alternativt har som
hogst tre manaders uppséagningstid. Bolaget ska dock i fore-
kommande fall iaktta den langre uppséagningstid som féljer av
lagen om anstéllningsskydd. Under uppséagningstiden har ovri-
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ga ledande befattningshavare rétt till full I6n och 6vriga anstall-
ningsférmaner. Ingen av de 6vriga ledande befattningshavarna

ar berattigad till avgangsvederlag.

Pensionsersattningar

Ovriga ledande befattningshavare &ar berattigade pensionsfor-
maner motsvarande ITP1 samt fexpension i enlighet med Fast-

igos kollektivavtal.

Loéner och andra ersattningar och 6vriga formaner till styrelse och ledande befattningshavare i moderbolaget 2025

GRUNDLON RORLIG OVRIGA PENSIONS- OVRIGA

TKR /ARVODE ERSATTNING FORMANER KOSTNAD  ERSATTNINGAR SUMMA
Styrelse 2025
Ordférande T. Evertsson 550 — - - — 550
Ledamot F. Olsson — — — — — —
Ledamot P. Sundin 265 - - - - 265
Ledamot A.Wiman (fr&n 2025-06-27) - — - - - -
Ledamot K.Bergholcs (fran 2025-06-27) 125 — — - — 125
Ledamot J. Frantzén (fran 2025-06-27) 125 - — - - 125
Ledamot G. Balsvik (till 2025-06-27) 167 — — — — 167
Ledamot S.Unge (till 2025-01-14) 10 — - - - 10
Resterande Ledning
(5 personer) 10717 1429 430 2798 — 15374
Summa 11 958 1429 430 2798 — 16 615
Styrelse 2024
Ordférande T. Evertsson (ledamot fr 240215, ordf fr 241031) 284 — - - - 284
Ledamot G. Balsvik 250 - - - - 250
Ledamot F. Olsson - — - — — -
Ledamot P. Sundin 270 - — - - 270
Ledamot S. Unge 270 — — - 143t 413
Ledamot A. Granstrom (fran 2024-05-30 till 2024-06-28) 21 - - - - 21
Ledamot E. Andersson Rahlén (till 2024-05-30) - - — - - -
Ordférande A. Taaveniku (till 2024-05-30) 229 — — — 229
Ordférande P. Forslund (fran 2024-05-30 till 2024-11-18) 252 — — - — 252
Ledamot J. Rohss (till 2024-02-15) 19 - - - - 19
Vd T. Holm (Ledamot till 2024-05-30) 4113 402 196 1111 — 5821
Resterande Ledning
(5 personer) 7571 1516 367 1664 - 11118
Summa 13279 1918 563 2774 143 18 677
Not 6 Not 7
Arvode och kostnadsersittning till revisorer Centrala Administrationskostnader
TKR 2025 2024 TKR 2025 2024

Koncernen
Koncernen N . —
KPMG Loner, sociala kostnader och 6vriga

personalkostnader 37 630 35331
Revisionsuppdrag 2629 2420 Avskrivningar _ _
QICIEEREE Y L ) Administrationskostnader 71967 60 460
Moderbolaget

& Summa 109 596 95 791
KPMG
. Moderbolaget

Revisionsuppdrag 2629 2420 Léner, sociala kostnader och dvriga
Andra uppdrag 406 349 personalkostnader 81505 66 241

Avskrivningar - —
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen Administrationskostnader 72 155 58892
och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt
revision och annan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Summa 153 660 125133

Andra uppdrag inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser

vid sdan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.
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Not 8 Not 10
Resultat fran andelar i koncernforetag Bokslutsdispositioner
TKR 2025 2024 TKR 2025 2024
Moderl?olz?get Moderbolaget
Nedskrivning av dotterbolagsandelar — - Erhallet/lamnat koncernbidrag 10544 2163
Aterforing nedskrivning av dotterbolagsan-
delar 156 000 286000 & Summa 10544 2163
Utdelning fran dotterforetag - -
Not 11
Summa 156 000 286 000
Skatter
Not 9 Redovisat i rapport éver resultat och dvrigt totalresultat
Finansiella poster TKR 2025 2024
Koncernen Koncernen
TKR 2025 2024 Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt(+)
Ovriga rénteintakter 5940 12072 Periodens skattekostnad —82582 —69 008
I . Summa —82 582 —69 008
Finansiella intakter 5940 12 072
Uppskjuten skattekostnad (—)
Réantekostnader, kreditinstitut —385 393 —433 283 /skatteintakt (+) 1580 28 921
Réntekostnader, obligationslan —43 802 —53571 Uppskjuten skatt avseende temporara
Réntekostnad, derivat 42038 153239 | Skillnader —327028 —350932
Tomtrattsavgalder _17 244 9087 Uppskjutgn skattelfolstnad tiII‘ foljd
- av utnyttjande av tidigare aktiverat
Ovriga fnansiella kostnader —2373 —2153 skattevarde i underskottsavdrag —7 689 —245
Finansiella kostnader —406 774 —344 854 Summa —333 137 —322 256
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen —415719 —391 264
Moderbolaget Moderbolaget
TKR s R Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt(+)
Rénteintakter och liknande HEABEIEE e e _ —
resultatposter Summa = =
Ranteintékter, koncernforetag 350 895 323164 Uppskjuten skattekostnad (-)
. . /skatteintakt (+)
Ovriga ranteintakter 4702 10679
Uppskjuten skattekostnad till foljd
Summa 355597 333842 av utnyttjande av tidigare aktiverat
Riintekostnader och liknande skattevarde i underskottsavdrag = =
resultatposter Summa — -
Rantekostnader, obligationer —43 802 —53571 Totalt redovisad skattekostnad i — -
Réntekostnader, kreditinstitut —5613 —955 moderbolaget
Rantekostnader, derivat 4917 17 309
Rantekostnader, dvriga —998 —122
Summa —45 496 —37 339
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen
TKR 2025 (%) 2025 2024 (%) 2024
Resultat fore skatt 2089 462 2393313
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% —430 429 20,6% —493 022
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% —-580 0,0% —316
Ej skattepliktiga intékter 0,0% 126 0,0% 152
Okning av kvarstende negativt rantenetto utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt 0,5% —9 989 0,2% -5 307
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag —0,2% 3372 —1,2% 28921
Skatt hanforlig till vardeférandringar i fastigheter utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt —1,0% 20882 —3,3% 78725
Ovrigt 0,0% 898 0,0% —417
Redovisad effektiv skatt 19,9% —415719 16,3% —391 264
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Moderbolaget

TKR 2025 (%) 2025 2024 (%) 2024
Resultat fore skatt 464 645 581532
Skatt enligt gallande skattesats for

moderbolaget 20,6% —95 717 20,6% —119 796
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% —299 0,0% —200
Ej skattepliktiga intakter —6,9% 32139 —10,1% 58 928

Forandring av skattemassigt varde pa derivat
utan motsvarande aktivering av uppskjuten

skatt —0,4% 1800 —0,3% 1800
Erhéallet negativt rantenetto —13,4% 62078 —10,2% 59 268
Redovisad effektiv skatt 0,0% - 0,0% —

Redovisat i balansrakningen
Uppskjutna skattefordringar och skulder

Redovisade uppskjutna skattefordringar och- skulder

Uppskjutna skattefordringar och -skulder hénfor sig till féljande:

Koncernen Uppskjuten skatt 2025-12-31 Uppskjuten skatt 2024-12-31

TKR FORDRAN SKULD NETTO FORDRAN SKULD NETTO
Forvaltningsfastigheter - 1298 215 —1298 215 - 963 217 —963 217
Derivat — 5945 —5945 — 7124 —7124
Periodiseringsfonder - 477 —477 — - -
Underskottsavdrag 26 670 - 26 670 26 437 - 26 437
Ovrigt 3151 = & 1L, 817 = 817
Skattefordringar/-skulder 29 822 1304 637 —1274 816 27 254 970 341 —943 087
Kvittning —29 822 —29 822 — —27 254 —27 254 -
Skattefordringar/-skulder, netto 0 1274816 —1274816 0 943 087 —943 087

Moderbolaget

Underskottsavdrag - - — — - —

Skattefordringar/-skulder — - = = — -

Skattefordringar/-skulder, netto - — — — — _

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har
redovisats i resultat- och balansrékningarna:

Koncernen MODERBOLAGET
TKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ej avdragna réantekostnader 61658 46 931 - -
Ej avdragna fastighetsforluster 208 - - —
Summa 61 866 46 931 - -

Uppskjutna skattefordringar som inte redovisats avser ej avdragna rantekostnader som det inte &r sannolikt att bolagen
kommer att kunna utnyttja for avrakning mot framtida beskattningsbara vinster. Det fnns ingen forfallotidpunkt for
fastighetsforlusterna medan ej avdragna rantekostnader forfaller inom 2—6 &r.
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Not 12
Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Vardefdérandring

forvaltningsfastigheter 2025 2024
Realiserade vardeférandringar 4145 —200
Orealiserade vardeforandringar 1267 942 1779821
Summa 1272087 1779621
Forandring av verkligt varde

for forvaltningsfastigheter 2025 2024
Ing&ende balans 19 387 295 14 215 190
Forvarv av fastigheter 1598 634 3079522
Investeringar i befntliga fastigheter ¥ 383263 251693
Nybyggnationer 100 373 61970
Avyttring av fastigheter —1 600 —900
Orealiserade vardeforandringar redovisade i

resultatet 1267942 1779821
Summa 22 735907 19 387 295

Ylnvesteringar i befntliga fastigheter innefattar ombyggnad, utbyggnad och
aktiverade komponentbyten.

Annan paverkan pa periodens resultat

an fran vardeforandringar 2025 2024
Hyresintakter 1809 925 1492 944
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter

som genererat hyresintakter under perioden

(drift- och underhallskostnader samt fastig-

hetsskatt) —391 719 —337 188

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

som inte genererat hyresintékter under pe-

rioden (drift- och underhallskostnader samt

fastighetsskatt) - -

Verkligt viarde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde
enligt verkligt vardemetod i IAS 40. Nedan lamnas information
om verkligt varde. Verkligt varde defnieras som det pris som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgang
eller betalas vid éverlatelse av en skuld genom en ordnad trans-
aktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvérde.

Varderingsprocess

Samtliga fastigheter varderas arligen under det fjarde kvartalet
av externa, oberoende fastighetsvéarderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifkationer och med erfarenhet av aktuell geogra-
fsk marknad och fastighetskategori.

Under 2025 har varderingar utférts av varderingsféretagen
Cushman & Wakefeld och Novier Property Advisors AB. De ex-
terna varderarna ska besiktiga varje fastighet minst vart tredje ar.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som fol-
jer av RICS Valuation — Global Standards 2022 ("Red Book"), The
International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill
de standarder som fnns inom Europeiska Valuation Standards
2020 (EVS 2020) och foljer Samhéllsbyggarnas etiska regler.

Utdver den externa varderingen av hela fastighetsportfoljen
i kvartal fyra gors externvarderingar vid andra tidpunkter under
aret om vasentliga forandringar i marknaden eller i enskilda fast-
igheter foranleder det. Vid varje kvartalsskifte gors aven en ge-

nomgang av de materiella antaganden som ligger till grund for
de senaste externvarderingarna dar beddémning gors om det
skett nagon forandring i avkastningskraven, i investeringsanta-
ganden eller eventuella reserveringar som paverkat vardet.

Varderingsteknik

Verkliga varden faststalls vanligtvis med en kombinerad tillamp-
ning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Det verk-
liga vardet per 2025-12-31 &r faststallt utifrdn en avkastningsba-
serad metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvar-
desberakning av framtida kassafdden i form av driftnetton,
som successivt marknadsanpassats, samt nuvéardet av ett
beddmt restvérde. Kassafddeskalkylernas langd & om minst
fem ar men langden anpassas sa att det sista aret, som ligger
till grund for restvardesberakningen, ar helt marknadsanpassat.
Kalkylperioden som ligger till grund for externvarderingarna per
2025-12-31 varierar mellan 5 till 20 &r men déar de festa stracker
sig fran januari 2026 till december 2035. Till grund for kalkyler-
na ligger ett infationsantagande om 1,5 procent fér 2026 i cirka
halften av varderingarna och darefter tva procent under reste-
rande kalkylperiod och for resterande &r infationsantagandet tva
procent under hela kalkylperioden.

Restvardet har réknats fram genom sista arets driftnetto
dividerat med ett direktavkastningskrav. Diskonteringsrantan
som anvants for nuvardesberédkning av framtida kassafdden
och restvardet bestar av direktavkastningskravet med tillagg for
infationen under prognosperioden.

De antaganden som anvands vid véardering &r inbdrdes be-
roende och refekterar marknadens syn pa risk och framtida
utveckling. Direktavkastningskravet och diskonteringsrantan
ar individuellt satta per fastighet och baseras pa transaktioner
av jamforbara objekt pd fastighetsmarknaden. Faktorer som
paverkar avkastningskravet ar lage, hyresniva, kontraktslangd,
vakansgrad och fastigheternas skick, vilka alla har ett inbdrdes
beroende. Ett lagre direktavkastningskrav ar ofta kopplat till en
hdgre forvantad hyrestillvaxt och ett lagre vakansantagande. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet per 31 december 2025
uppgick till 6,19% (6,49).

IFRS redovisningsstandarder kategoriserar indata for varde-
ring till verkligt varde i tre nivaer. Varderingarna av foretagets
fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej obser-
verbara indata som anvants i varderingarna har en vasentlig pa-
verkan pa bedémda varden. Klassifcering i niva 3 sker i vardehie-
rarkin enligt IFRS 13 med vardefoérandringen i resultatrakningen.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befntliga lokal-
hyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med
en utgdende hyra som bedéms vara marknadsmaéssig antas for-
langas med oftrandrade villkor efter utgdngen av innevarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en mark-
nadsmassig hyresniva. Kassafodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och
normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighets-
administration varvid justering sker for avvikelser. Investeringar
beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.
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| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar aven byggratter.
Dessa varderas framst genom tillampning av ortsprismetoden,
vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifrdn jamforel-
ser av priser for likartade byggratter. Per den 31 december 2025
uppgick byggratterna i portféljen till 7 795 kvm BTA till ett varde
av 51 mkr motsvarande 6 543 kr/kvm BTA. Darutéver ingar daven
ej detaljplanelagd mark till ett varde av 35,3 mkr.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Verkligt varde for ny- och tilloyggnadsprojekt bestams utifran det

lagsta av:

» verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befntlig
byggnad vid vardetidpunkten,med tillagg for nedlagda kost-
nader och

» verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag fér
kvarstaende kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstéllt projekt berdknas med samma var-
deringsteknik som for fardigstallda fastigheter. Vardering som i
fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstéllt och
nastan helt uthyrt forutsatt att extern vardering genomforts.

Bolaget har per den 31 december 2025 projekt under nybygg-
nation med en bedémd total investering om 308 mkr (140,0),
varav 177 mkr (64,4) ar nedlagt och 131 mkr (75,6) aterstar att
investera. Pagéende projekt avser nyproduktion av 15 642 kvm
(8 930) butiksyta dar hyresavtal ar tecknade.

Visentliga ataganden

Bolaget har ataganden om att fardigstélla pabdrjade projekt
inklusive hyresgastanpassningar i befntliga fastigheter och ny-
byggnationer dar den totala aterstaende investeringen uppgar till
ca 410 mkr.

Totalt Region Syd Region Mitt Region Nord

Indata vid vérdering SPANN SNITT SPANN SNITT SPANN SNITT SPANN SNITT
2025-12-31

Aterstdende langd pa hyreskontrakt 53 ar 5,6 &r 5,0 &r 5,2 ar
Forvantad langsiktig vakans, % 2,3-15,0 46 2,3-150 43 2,8-15,0 49 29-10,0 48
Aktuell vakans, % 17 09 23 24
Driftnetto (kr per kvm) 1255 1203 1439 1119
Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde (%) 5,25-15,00 6,19 540-15,00 6,20 5,25-9,00 6,12 5,54-7,96 6,29
Diskonteringsréanta (%) 7,25-11,18 8,23 7,51-9,95 820 7,25-1118 821 7,65-10,12 8,33
2024-12-31

Aterstdende langd pa hyreskontrakt 51ar 52 ar 5,0 ar 52 ar
Forvantad langsiktig vakans, % 2,5-20,0 48  250-200 49  290-100 50 2,9-10,2 47
Aktuell vakans, % 29 24 27 4,0
Driftnetto (kr per kvm) 1212 1186 1397 1032
Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde (%) 5,36—15,00 6,47 550-15,00 651 536-9,00 632 591-12,50 6,66
Diskonteringsranta (%) 7,35—14,75 848 7,61-10,15 847 7,35-1118 838  7,90-14,75 8,65
Kanslighetsanalys, fastighetsvardering 2025-12-31 2024-12-31

Vasentliga icke observerbara indata FORANDRING PAVERKAN PA VARDE FORANDRING  PAVERKAN PA VARDE
Forvantad langsiktig vakans +/—2,0% —603/+603 mkr +/—2,0% —526/+526 mkr
Forvantat driftnetto (kr per kvm) +/-50%  +1144/-1 144 mkr +/-5,0% +978/—978 mkr
Direktavkastningskrav +/—0,25% —882/+957 mkr +/—0,25% —721/+779 mkr
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Not 13

Derivat

Koncernen

TKR 2025 2024
Finansiella placeringar/skulder som ar

anliaggningstillgangar/langfristiga skulder

Finansiella tillgangar/skulder varderade till

verkligt vérde via resultatridkningen

Finansiella tillgangar

Rénteswappar 91 995 133 954
Ranteoptioner — —
Rantetak/rantegolv - -
Finansiella skulder

Réanteswappar —22 391 —23 890
Rénteoptioner —11 244 —14 148
Rantetak/rantegolv — —
Summa 58 360 95916
Under &ret har inga ranteswappar stangts.

Not 14

Fordringar pa koncernforetag

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende balans 1 januari 4807 529 5139293
Tillkommande fordran 5428 385 681213
Aterbetalningar —4394 573 —1012 977
Utgé&ende balans 31 december 5841 341 4 807 529
Not 15

Ovriga fordringar

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar som ar

omsittningstillgangar

Momsfordringar 19739 5586
Skattekonto 7292 32574
Ovriga fordringar 805 3101
Summa 27 836 41 261
Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar (kortfristiga)

Momsfordringar 1487 1699
Skattekonto 458 2218
Ovriga fordringar 30 8698
Summa 1975 12 616

Not 16
Kundfordringar

Kundfordringar redovisas efter hansyn tagen till under aret upp-
komna kundforluster som uppgick till 93 tkr (417) i koncernen

och 0 tkr (0) i moderbolaget

Kreditrisker i kundfordringar
Aldersanalys, forfallna ej nedskrivna kundfordringar

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Forfallna kundfordringar 1—-31 dagar 509 123
Forfallna kundfordringar 32—93 dagar — 552
Forfallna kundfordringar >90 dagar 2 10
Summa 511 685
Reserv for befarade kreditforluster

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ing&ende balans 4090 3353
Aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar —2053 —2820
Bortskrivning av tidigare redovisade kredit-

forluster 0 -
Arets beréknade kreditforluster 3184 3557
Utgaende balans 5221 4090
Not 17

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Lokalkostnader 845 967
Ovrigt 3104 4615
Summa 3949 5582
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Not 18
Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31 TKR 2025-12-31 2024-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida Foljande delkomponenter ingar i likvida

medel: medel:

Kassa och banktillgodohavanden 389378 595 131 Kassa och banktillgodohavanden 388985 570 303
Summa enligt balansrakningen 389 378 595 131 Summa enligt balansrakningen 388985 570 303
Summa enligt kassaflodesanalysen 389 378 595 131 Summa enligt kassaflodesanalysen 388 985 570 303

Samtliga koncernbolag ingar i cashpool arrangemang dar
toppkontot innehas av Moderbolaget. Darutbver har tre dotter-

bolag separata bankkonton i annan bank som inte ingar i ndgon
cashpool.

Not 19

Eget kapital

Under 2024 genomférde bolaget en forenkling av kapitalstruk-
turen varvid enbart ett aktieslag i form av stamaktier med lika
rost- och foretradesratt fnns kvar. Under aret har ingen nyemis-
sion genomfoérts och bolagets aktiekapital uppgick till 2 219 315
SEK fordelat p& 28 430 529 aktier per den 31 december 2025.
Efter arets utgang har bolaget genomfért en riktad nyemission
till befntliga agare varvid bolaget tillskjutits ca 800 mkr i eget
kapital. Teckningskursen uppgick till 374,71 kronor per aktie och
samtliga dgare tecknade for sin pro rata-andel. Totalt antal aktier
i bolaget efter emissionen uppgar till 30 565 514 st.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet frdn agarna. Har ingar
erhéllna aktieagartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingér intjanade
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterforetag.

Utdelning

Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas till aktieagare. Ut-
delningsforslaget blir foremal for faststéllelse pa arsstamman.

Koncernen — Aktiekapital och antal aktier

Moderbolaget
Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av erhdllna aktieagartillskott
samt tidigare ars resultat.

Kapitalhantering

Koncernen stravar efter att bibehalla en god fnansiell stallning
genom efterlevnad av antagen fnanspolicy som dikterar netto-
belaningsgrad lagre 4n 60%, tva till fem ars genomsnittlig rante-
bindningstid och maximalt 25% kapitalbindning kortare &n tolv
manader. Vid arsskiftet uppgick nettobelaningsgraden till 48,2%,
den genomsnittliga réntebindningen till 2,3 &r och andelen
kapitalforfall inom den kommande tolvmanadersperioden upp-
gick till 4%.

Eget kapitalinstrument med utspadningsefekt

Bolaget har utgivna teckningsoptioner, vilket kan leda till att an-
talet aktier 6kar. Optionsprogrammet omfattar totalt 1 420 930
teckningsoptioner vilket innebar en maximal utspadningseffekt
om cirka 5%. For mer information se not 5 Kostnader for ersatt-
ningar till anstallda.

2025-12-31 2024-12-31

ANGES | ANTAL AKTIER STAMA PREFB-AP PREFB-KA  PREF B-LF TOTALT STAMA PREFB-AP PREFB-KA  PREF B-LF TOTALT
Emitterade 1 januari 28 430 529 0 0 28 430 529 821270 487 775 487 775 195110 1991930
Emitterade/omstamplade under

perioden 28 430 529 28 430 529
Inlésen/omstampling av egna

aktier —821270 487775 —487775 —195110 -1 991930
Emitterade per 31 december 28 430 529 0 0 28430529 28430529 0 0 0 28430529
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Not 20

Riantebarande skulder

Finansiering

Koncernen fnansieras dels med eget kapital och obligations-
l&n i moderbolaget dels med banklan i dotterbolagen Svens-
ka Handelsfastigheter 14 AB, Svenska Handelsfastigheter 16
AB, Svenska Handelsfastigheter 18 AB, Svenska Handelsfast-
igheter 19 AB, Svenska Handelsfastigheter 20 AB och LSTH
Handelsfastigheter 4 AB.

Under aret har bolaget genom aterkdp och amortering
vid forfall 16st tva obligationsldn om totalt 830 mkr som for-
foll i juni. | mars emitterade bolaget 550 mkr i en trearig obli-
gation till Stibor 3M + 115 bps och i oktober gjordes ytterliga-
re en emission av 500 mkr med 3-ars I6ptid till Stibor 3M + 99
bps. Bolaget har vidare férlangt och tecknat ranteswappar till
en nettovolym om sammanlagt 2 439 mkr. Fér mer information
om foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursfor-
andringar hanvisas till not 23.

Utestadende obligationslan 2025-12-31

Som séakerhet for banklanen har fastighetsinteckningar, aktier i
dotterbolag och internldn lamnats (se not 24 stallda sakerheter
och eventualforpliktelser).

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 9717811 7271797
Obligationslan 1049 206 499 550
Summa 10767 016 7771347
Kortfristiga skulder

Kortfristiga banklan 52394 1738079
Kortfristiga obligationslan 499 797 829884
Summa 552191 2567 963

TKR VALUTA NOMINELL RANTA FORFALL NOMINELLT VARDE REDOVISAT VARDE

Obligationslan — ISIN SE0013361920 SEK Stibor 90 + 1,05% 2026-10-16 500 000 499 797

Obligationslan — ISIN SE0013362175 SEK Stibor 90 + 1,15% 2028-03-20 550 000 549 620

Obligationslan — ISIN SE0013107059 SEK Stibor 90 + 0,99% 2028-10-23 500 000 499 586

Totala obligationslan 1550 000 1549 003

Utest&ende obligationslan 2024-12-31

TKR VALUTA NOMINELL RANTA FORFALL NOMINELLT VARDE REDOVISAT VARDE

Obligationslan — ISIN SE0013360294 SEK Stibor 90 + 1,50% 2025-06-03 546 000 545 923

Obligationslan — ISIN SE0013360302 SEK 1,743% 2025-06-03 284 000 283 961

Obligationslan — ISIN SE0013361920 SEK Stibor 90 + 1,05% 2026-10-16 500 000 499 550

Totala obligationslan 1330 000 1329434

Not 21 Not 22

Ovriga skulder Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen Koncernen

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

Ovriga langfristiga skulder Personalrelaterade kostnader 20934 19 354

Ovrigt, depositioner 902 1426 Forutbetalda hyresintékter 282979 255 022

Ovriga skulder — — Upplupna rantekostnader 55051 38563

Summa 902 1426 Ovrigt 36 998 31758

Ovriga kortfristiga skulder Summa 395961 344 697

Personalrelaterade skulder 2433 2285

Momsskulder 69 019 62 506 Moderbolaget

Ovriga skulder 6528 5003

J— 27979 50794 TKR 2025-12-31 2024-12-31
Personalrelaterade kostnader 20934 19 354

Skulder som forfaller till betalning senare an

fem r efter balansdagen _ _ Upplupna rantekostnader 6179 7837
Revisionskostnader 2441 2032

Moderbolaget Ovrigt 5733 3199

TKR 2025-12-31 2024-12-31 Summa 35287 32423

Personalrelaterade skulder 2433 2285

Ovriga skulder 767 805

Summa 3199 3090

Skulder som forfaller till betalning senare an
fem &r efter balansdagen - -
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Not 23
Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Finanspolicy och Fnansiell riskhantering

Koncernens fnanspolicy for hantering av fnansiella risker har
utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och
regler i form av riskmandat och limiter for fnansverksamheten.
Ansvaret for koncernens fnansiella transaktioner och risker
hanteras av LSTH Svenska Handelsfastigheter AB som ar kon-
cernens forvaltningsbolag. Den 6vergripande malsattningen ar
att tillhandahalla en kostnadseffektiv fnansiering samt att mini-
mera negativa effekter pa koncernens resultat som harror fran
marknadsrisker.

Styrelsen har identiferat féljande fnansiella risker som mest
vasentliga for koncernen: likviditets- och fnansieringsrisk, rante-
risk samt kreditrisk.

Likviditet- och Fnansieringsrisk

Likviditets- och fnansieringsrisk ar risken for att koncernen inte
har tillgang till fnansiering for att klara sina kontraktuella forplik-
telser, eller att detta endast kan goras till en vasentligt forhéjd
kostnad.

Enligt fnanspolicyn ska koncernen ha en likviditetsreserv
uppgaende till minst 100% av kommande tolv manaders kapi-
talbehov. Likviditetsreserven utgdrs av obundna bankmedel,
checkrékningskredit, marknadsvéardet pa eventuella placeringar
som kan frigéras inom atta bankdagar samt outnyttjad del av
bekraftade kreditloften med en aterstaende l6ptid om minst tolv
manader. Per den 31 december 2025 uppgick likvida medel till

389 378 tkr samt en outnyttjad checkrakningskredit om 200 000
tkr och en outnyttjad kreditfacilitet om 400 000 tkr, vilket uppfyll-
de kraven i fnanspolicyn.

I villkoren for bolagets obligationer fnns det krav, sa kallade
kovenanter, om att koncernens réntetackningsgrad ska oversti-
ga 150% samt att andelen sakerstalld skuld inte ska 6verstiga
50% av Koncernens totala tillgangar. Bolaget uppfyller samtliga
krav per den 31 december 2025, se not 31 alternativa nyckeltal
for berakning.

Vidare har koncernen sakerstallda banklan dar det aven fnns
kovenanter avseende att beldningsgraden inte ska Gverstiga
70%, rantetackningsgraden ska dverstiga 175% och soliditeten
ska uppga till minst 30% p& koncernniva. Darutover fnns ko-
venanter avseende belaningsgrad och rantetackningsgrad pa
lantagarniva. Alla lantagarbolag uppfyller samtliga krav per 31
december 2025. Finansiella ataganden i bolagets utestdende
obligationer och koncernens sakerstéllda banklan testas och
foljs upp kvartalsvis.

Loptidsanalys

Tabellerna 6verst pa nasta sida visar forfallostrukturen for kon-
cernens fnansiella skulder inklusive derivatskulder/fordringar.
For varje period visas forfall av kapitalbelopp samt betalning av
ranta. For skulder som I6per med rorlig rénta har de framtida ran-
tebetalningarna estimerats utifrin marknadens prognos for den
rorliga tremanadersrantan som foreldg pa balansdagen.
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Koncernen 2025-12-31

Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och rénta

TKR 2026 2027 2028 2029 2030 2031 och senare
Réntebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 1263 315 5102920 2231167 2194978 -

Kortfristiga rantebarande skulder 550 039 - - — - -
Rantebetalningar 354733 335897 276 190 163 133 43934 -
Derivat

Rénteswappar —4 183 —1088 —2980 —12 688 —13413 —3956
Summa réntebarande skulder och derivat 900 590 1598 124 5376 129 2381611 2225498 —3956
Icke-rantebarande skulder

Ovriga langfristiga skulder 216 125 561

Leverantdrsskulder 113211

Ovriga kortfristiga skulder 6528

Upplupna kostnader 112 982
Totalt 1133311 1598 340 5376 254 2382172 2225498 —3956
Koncernen 2024-12-31 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och rénta
TKR 2025 2026 2027 2028 2029 2030 och senare
Réntebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 3330623 2702387 1018 054 734975 -

Kortfristiga rantebarande skulder 2567 963 - - — - -
Rantebetalningar 392175 263137 131 280 57 094 13 957 -
Derivat

Rénteswappar —51576 —27 696 —19 665 —4 638 —3043 —4 696
Summa réntebérande skulder och derivat 2908 562 3566 063 2814002 1070510 745 889 —4 696
Icke-réntebarande skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder 1426

Leverantorsskulder 79076

Ovriga kortfristiga skulder 5003

Upplupna kostnader 89675
Totalt 3082 316 3566 063 2814002 1070510 745 889 —-3270
Réanterisk

Ranterisk utgors av risken att en forandring av marknadsrantor
far en negativ paverkan pa koncernens resultatet. Samtliga bank-
I&n och obligationslan ar upptagna mot rérlig ranta med Stibor
3 méanader som bas. Férandrade marknadsrantor paverkar dar-
for koncernens réntekostnader och for att hantera réanterisken
anvander sig koncernen av rantederivatinstrument sdsom ran-
teswappar, rantetak och ranteswaptioner, for att n& en énskad
rantebindningsstruktur. Per 31 december 2025 hade koncernen
ingatt 30 ranteswapar om totalt 8 002 mkr i nominellt belopp pa
vilka koncernen erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Dar-
utéver har koncernen ingatt fem ranteswaptioner varav tva sa
kallade stangningsbara swaptioner om totalt 350 mkr i nominellt
belopp och tre sa kallade forlangningsbara swaptioner om totalt
790 mkr i nominellt belopp. Tva av de forlangningsbara swaptio-
nerna har en forsta |6ptid pa fyra ar vardera varav banken vid den
tidpunkten har réatt att forlanga swaptionerna pa befntliga villkor
i ytterligare tva respektive fyra ar till. Den tredje forlangningsbara
swaptionen har en forsta I6ptid pa tva ar varvid banken har ratt

att forlanga pa befntliga villkor ytterligare tre &r. De stangnings-
bara swaptionerna har en underliggande I6ptid pa tio ar men dar
banken har ratt att stanga dem var tredje manad.

En samtidig 6kning av samtliga relevanta marknadsrantor
med 100 rantepunkter skulle 6ka koncernens arliga rantekost-
nader med 22 004 tkr, beraknat utifran skuldernas och rantederi-
vatens storlek per balansdagen.

Forfallostruktur rantederivat 2025-12-31

AR MKR ANDEL, %
2026 1100 12%
2027 2269 25%
2028 1223 13%
2029 1600 18%
2030 2 800 31%
2031— 150 2%
Summa 9142 100%
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Kreditrisk
Kommersiell kreditrisk

Kommersiell kreditrisk utgérs av risken for forluster om nagon av
koncernens hyresgéster blir insolvent och inte kan fullgdra sina
ataganden. Kreditrisk hanteras genom kontroll av kreditvardig-
het. Nedskrivningar av kundfordringar uppgick for rakenskaps-
aret till 1 224 tkr (1 033). For en aldersanalys av kundfordringar
som &r forfallna, men inte nedskrivna, se not 16.

Finansiell kreditrisk

Finansiell kreditrisk utg6rs av risken for forluster om en motpart
som koncernen har ingatt ett avtal med blir insolvent och att en
investering och/eller en orealiserad vinst darmed inte kan ater-
betalas. Koncernens exponering for fnansiell kreditrisk utgdrs
framfor allt av banktillgodohavanden samt dévervarden i rantede-

rivat. For derivattransaktioner har koncernen ingatt ISDA-avtal
som mojliggor nettning av derivattillgdngar och derivatskulder i
handelse av fallissemang hos ndgon av parterna. Tabellen ned-
an visar hur koncernens derivattillgangar skulle ha nettats mot
derivatskulder om villkoren for kvittning enligt ISDA-avtalen hade
varit uppfyllda per balansdagen. Ingen nettning har skett.

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31

DERIVAT- DERIVAT- DERIVAT- DERIVAT-
MKR TILLGANGAR SKULDER  TILLGANGAR SKULDER
Redovisade belopp 91995 33634 133954 38038
Nettning enligt ISDA —33634 —33634 —38038 —38038
Nettobelopp 58 360 - 95916 -

Redovisat virde for finansiella tillgadngar och finansiella skulder per virderingskategori

Redovisat varde for fnansiella tillgangar och fnansiella skulder
anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet for var-
je klass av fnansiella tillgangar och fnansiella skulder med un-
dantag for derivatinstrument. Samtliga kundfordringar och leve-
rantorsskulder &r kortfristiga vilket medfor att deras redovisade
varden ocksa bedéms vara rimliga approximationer av verkligt
varde. Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Skulder till kreditinstitut I6per med kort rantebind-
ningstid dar samtliga banklan ar upptagna mot Stibor 3 manader

som bas och villkoren for refnansiering anses inte ha forandrats
sedan upptagandet av skulderna varfér bedomningen &ar att
verkligt varde avviker marginellt fran redovisat varde. De verkli-
ga vardena for rantederivat tillhr niva 2 i hierarkin 6ver verkligt
varde, vilket innebér att verkligt varde har faststallts direkt eller
indirekt fran observerbar data.

Tabellerna nedan visar det redovisade véardet for fnansiella
tillgdngar och fnansiella skulder per varderingskategori i IFRS 9.

Koncernen 2025 Koncernen 2024

REDOVISAT VERKLIGT REDOVISAT 'VERKLIGT
MKR VARDE 2025 VARDE 2025 MKR VARDE 2024 VARDE 2024
Finansiella tillgangar varderade till Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt vérde via resultatrdkningen verkligt vérde via resultatrdkningen
Derivat 91 995 91 995 Derivat 133954 133954
Summa 91 995 91 995 Summa 133 954 133954
Finansiella tillgangar varderade till Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvérde upplupet anskaffningsvérde
Langfristiga fordringar 398 - Langfristiga fordringar 427 -
Ovriga kortfristiga fordringar 27 836 - Ovriga kortfristiga fordringar 41261 -
Kundfordringar 8 790 - Kundfordringar 7093 -
Likvida medel 389 378 - Likvida medel 595 131 -
Summa 426 402 - Summa 643912 -
Finansiella skulder varderade till verkligt Finansiella skulder vérderade till verkligt
vérde via resultatrakningen vérde via resultatrdkningen
Derivat 33634 33634 Derivat 38038 38038
Summa 33634 33634 Summa 38038 38038
Finansiella skulder vérderade till upplupet Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde anskaffningsvarde
Langfristiga rantebarande skulder 10 767 016 - Langfristiga rantebarande skulder 7771347 —
Kortfristiga rantebarande skulder 552 191 - Kortfristiga rantebarande skulder 2567 963 —
Ovriga l&ngfristiga skulder 902 - Ovriga langfristiga skulder 1426 -
Ovriga kortfristiga skulder 6528 = Ovriga kortfristiga skulder 5003 =
Leverantorsskulder 113211 - Leverantorsskulder 79076 -
Upplupna kostnader 112982 - Upplupna kostnader 89 675 -
Summa 11 552 831 — Summa 10 514 490 -
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Not 24

Stillda siakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
TKR 2025-12-31 2024-12-31 TKR 2025-12-31 2024-12-31
Stallda sakerheter Stillda sékerheter
| form av stéllda sékerheter for egna skulder | form av stéllda sékerheter for egna skulder
och avsattningar och avsattningar
Fastighetsinteckningar 11103 504 10399 021 Aktier i dotterbolag 1106 700 950 700
Nettotillgdngar i dotterbolag 10 153 047 8655761 Summa stéllda sékerheter 1106 700 950 700
Summa stéllda sékerheter 21 256 551 19 054 782

Eventualforpliktelser =

Eventualforpliktelser*

1 Borgensétaganden fr&n Moderbolaget fnns for samtliga sékerstallda banklan i koncernen
men bedémningen &r att dotterbolagen i dagslaget inte har problem att betala sin skuld.

Not 25
Nirstaende

Koncernen har narstaenderelation med nyckelpersoner i ledande

Moderbolaget har dessutom en néarstdenderelation med sina

stallning. dotterforetag.
Koncernen
FORSALJINING AV TIANS- INKOP AV TJANSTER  FINANSIELLA INTAKTER FORDRAN PA NARSTAENDE = SKULD TILL NARSTAENDE
TKR AR TER TILL NARSTAENDE FRAN NARSTAENDE OCH KOSTNADER PER 31 DECEMBER PER 31 DECEMBER
Andra nérstdende 2025 — — —5208 - —
2024 — 143 — — 74 000
Moderbolaget
FORSALJINING AV TIANS- INKOP AV TJANSTER ~ FINANSIELLA INTAKTER FORDRAN PA NARSTAENDE ~SKULD TILL NARSTAENDE
TKR AR TER TILL NARSTAENDE FRAN NARSTAENDE OCH KOSTNADER PER 31 DECEMBER PER 31 DECEMBER
Dotterbolag 2025 139 320 — 350 895 5907 035 826 660
2024 121 420 - 323164 5009 692 620 954
Andra nérstdende 2025 - — —5208 - -
2024 — 143 — — 74 000

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning an
I6neersattningar har utgétt under perioden. Réanta om 5 208 tkr
har betalats pa ett kortsiktigt d&garlan om 380 mkr som aterbeta-

lats i sin helhet under det fjarde kvartalet.
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Not 26

Koncernforetag
Innehav i dotterforetag

i ) ~2025-12-31 ~2024-12-31
FORETAG / ORGANISATIONSNUMMER SATE AGARANDEL 1%  AGARANDEL | %
LSTH Handelsfastigheter 1 AB (publ), 559016-8836 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
LSTH Handelsfastigheter 2 AB (publ), 559016-8901 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
LSTH Handelsfastigheter 3 AB, 559016-8893 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 4 AB, 556812-0900 Stockholm, Sverige 100,0%
Skolgardet Handelsfastighet AB, 556737-7790 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Soérmlands Bo Handelsfastighet AB, 556018-5158 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Rinken Handelsfastighet AB, 556791-8502 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Luleheden Handelsfastighet AB, 556788-6451 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Promus livsmedelsfastigheter AB, 556658-3174 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 5 AB, 556828-8376 Stockholm, Sverige 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 11 AB, 556819-6868 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheter Kranskotaren KB, 969737-0428 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsbolag Landskrona Handelsfastighet , 969630-6167 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Stanstorp Handelsfastighet AB, 556406-1405 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Hoganés Svalan Handelsfastighet AB, 556562-4821 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Kristianstad Kofoten Handelsfastighet AB, 556542-9296 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Luleheden Il Handelsfastighet AB, 556803-3103 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Kungéalv Réalsen Handelsfastighet AB, 556403-0350 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 6 AB, 556904-5940 Stockholm, Sverige 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 7 AB, 556904-5932 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hogland 6:30 AB, 559069-8816 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 8 AB, 556904-5601 Stockholm, Sverige 100,0%
HF Luled Bilen AB, 556883-5580 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF S6derhamn Soderala AB, 556883-5549 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Harnésand Yrkesskolan AB, 556891-1464 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheter Norrland AB, 556883-5572 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 9 AB, 556904-5957 Stockholm, Sverige 100,0%
HF Stockholm Diariet AB, 556891-1498 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Gévle Sorby AB, 556883-5556 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Skara Thalia AB, 556883-5457 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Ostersund Troskan AB, 556883-5473 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 10 AB, 556904-5973 Stockholm, Sverige 100,0%
HF Flen Stadet AB, 556883-5531 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Huddinge Vinkeln AB, 556891-1456 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheter Mélardalen AB, 556883-5564 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
HF Finspang Harstorp AB, 556818-6331 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Lule& 24 Fastighetsforvaltning AB, 559100-3990 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 12 AB, 559094-9599 Stockholm, Sverige 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 13 AB, 559111-7972 Stockholm, Sverige 100,0%
SHF Kranskotaren 7 AB, 556953-5510 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Platen 2 AB, 559025-2176 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Glasbruket 1 AB, 559101-2264 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Gdinge 1 AB, 559101-2256 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB, 556651-7701 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Jarnet 4 AB, 556716-2192 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Gesallen 1 & 2 AB, 559110-7361 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Frohuset 12 AB, 556962-8943 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Mo 3:30 AB, 559045-1455 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Singelklévern AB, 559131-0965 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Viken 120:1 AB, 556888-4109 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Goksholm 1 AB, 559124-6524 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
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2025-12-31

2024-12-31

FORETAG / ORGANISATIONSNUMMER SATE AGARANDEL 1%  AGARANDEL | %
Svenska Handelsfastigheter 14 AB, 559113-2625 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 15 AB, 559114-8555 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 16 AB, 559139-6352 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Projekt Leaf AB, 559139-6345 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheter Vasteras Holding AB, 556693-6364 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Vinkeln 2 & 10 AB, 556733-5723 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Falun 8:26 AB, 556678-6462 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kranforaren 4 AB, 556675-0914 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Skérby 3:32 AB, 556678-7197 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Vinkeln 1 AB, 556727-4724 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Handelsfastigheter Gavle Holding AB, 556693-6935 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hemlingby 71:7 AB, 556697-1759 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Valbo Holding AB, 559041-8496 Stockholm, Sverige 100,0%
SHF Valbo On 32:2 AB, 556749-0650 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Valbo On 31:2 AB, 556876-2891 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Valbo On 31:3 AB, 556977-0869 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Silvret 3 & 8 AB, 556590-2607 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Umed Holding AB, 559015-8951 Stockholm, Sverige 100,0%
SHF Strompilen 1 AB, 556601-1291 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Halmstad Stenalyckan 3 AB, 559118-8460 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Alhagen 3 AB, 556638-7758 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Noret 1:97 AB, 556792-9798 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Skridskon 1 AB, 559082-3299 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kvarnstenen 3 AB, 559114-9819 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Storlien Handelspark AB, 556745-0837 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Duwall 1 AB, 556986-2237 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ljusta 7:4 AB, 556666-5054 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Tuntorp 4:178 AB, 556989-5815 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hova 52:1 AB, 559177-5480 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Framnas 1:31 AB, 556776-8683 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Buffeln 7 AB, 559178-5315 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ornskoldsvik AB, 559183-3255 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bolanderna 28:3 AB, 556575-0261 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bolanderna 28:4 AB, 559034-8396 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bolanderna 35:1 AB, 559199-5088 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bolanderna 35:2 AB, 559157-8702 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Varla 2:423 AB, 556123-3338 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kungsbacka 4:64 AB, 556703-3146 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 17 AB, 559229-6585 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Anderstorp 9:193 AB, 556196-5061 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hornabo 1:119 AB, 556326-0313 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Gastgivaren 1 AB, 556206-2082 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kotten 1 AB, 556137-9248 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Horred 4:58 AB, 556216-5323 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ametisten 1 AB, 559238-4563 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Zinken AB, 559260-2022 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Motala AB, 556242-6154 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hastdroskan AB, 559265-7232 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bolltorp AB, 556754-9299 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Glaskolven 1 AB, 559248-2128 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Glaskolven 6 AB, 559248-2136 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 18 AB, 559254-6104 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Overby AB, 559314-8462 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
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2025-12-31

2024-12-31

FORETAG / ORGANISATIONSNUMMER SATE AGARANDEL 1%  AGARANDEL | %
SHF Lackeraren 3 AB, 556726-1671 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
LSTH Handelsfastigheter 4 AB, 559106-4760 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastighets Holding AB, 559116-6474 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 1 AB, 556715-8414 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastigheter 1 AB, 559105-8440 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Nérlunda 4:67 AB, 559015-3630 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ingeborgbo 65:1 AB, 556289-4005 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fridhem 23:1 AB, 559000-0765 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 2 AB, 556833-0459 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bromsaren 1 AB, 559024-8992 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastigheter 2 AB, 559039-8177 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Fastighetsbolaget Hammartorget 5 KB, 969675-4614 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Gavle 10 KB, 969675-1479 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Buntmakaren 10 i Motala KB, 969675-3442 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Malorten 1 i Vanersborg KB, 969675-1842 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Tarnan 25 KB, 969675-1529 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Ostra Via 1:62 i Orebro KB, 969691-2212 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastighets Holding Il AB, 559169-9086 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 3 AB, 556710-2768 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 4 AB, 559031-2939 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Borren 13&15 i Bastad AB, 556927-6065 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kalfjarilen 2 AB, 556928-4408 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Stenskvattan AB, 556927-6073 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Tapprannan KB, 969700-5198 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Tapprannan AB, 556956-5509 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastighets Holding Ill AB, 559187-7708 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 5 AB, 559186-6008 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastigheter 3 AB, 559290-7256 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastigheter 4 AB, 559290-7249 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hogsveden 5:81 AB, 559246-2344 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handelsfastigheter 6 AB, 556786-8400 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Borgholm Akaren 29 AB, 556867-6810 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Termiten 1 AB, 559292-0002 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Valbo-On 31:1 AB, 556632-6145 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hemmeslov 8:3 AB, 556901-1546 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hemmeslov 8:4 AB, 556849-6318 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hinden 2 AB. 556736-4681 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Lekeberg Fjugesta 3:168 AB, 556303-6382 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Gérde 12:1 Fastighets KB, 969721-4857 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ljusdal AB. 556878-6221 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Skultorp 46:2 AB, 556781-0014 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Talby 27:54 Fastighets KB, 969721-4873 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Rovan 1 Fastighets AB, 559313-2631 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bjuv Fastighets 8:7 AB, 559313-2664 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fagotten 6 Lund Fastighets AB, 559313-2656 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Klostret 3 Lund AB, 559313-2649 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF K&gerod 5:136 AB, 559416-8535 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fjariln 10 AB, 559416-6794 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hedenlunda 2 AB, 559416-8485 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Degeberga 12:119 AB, 559416-8493 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Sommarlust 3 AB, 559416-8840 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Mickels 14 AB, 559416-6810 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Glaset 6 AB, 559416-8501 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Handlaren 11 AB, 559416-8808 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
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2024-12-31

FORETAG / ORGANISATIONSNUMMER SATE AGARANDEL 1%  AGARANDEL | %
SHF Indien 1 AB, 559417-8823 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kalleberga 18:11 AB, 559416-8527 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Hassl6 1:264 AB, 559416-8519 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Vastra Néattraby 6:67 AB, 559417-8807 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Helenedal 7:1 AB, 559138-6924 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Strandangen AB, 559448-7117 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Goéteborg Backa 29:1 AB, 556681-0478 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Linkdping Glasbruket 3 AB, 556780-7713 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Svégertorp Fastigheter AB, 556903-1049 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Uppsala Fyrislund 6:10 AB, 556639-7260 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Harlév 50:80 AB, 559017-8439 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Rund AB, 559017-8470 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Rafsa AB, 556927-5992 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Traversvagnen 4 AB, 556792-3908 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Ljusta 2:18 AB, 556796-5560 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Kalmar AB, 556840-5269 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Fastighetsaktiebolaget Hermius 3 AB, 556939-9743 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Trafkfyget 1 i Stockholm AB, 556743-0177 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Trafkfyget 3 i Stockholm AB, 556743-0227 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Trafkfyget 5 i Stockholm AB, 556743-0243 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Trafkfyget 7 i Stockholm AB, 556743-0250 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Trafkfyget 9 i Stockholm AB, 556772-8646 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Bromma Blocks Centrumhandel AB, 556718-3669 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Tradféradlingen 26 AB, 559274-6316 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
Svenska Handelsfastigheter 19 AB, 559475-9150 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Gripen 1 AB, 559065-7036 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
SHF Sunnand 12:40-41 AB, 556749-5303 Stockholm, Sverige 100%
Svenska Handelsfastigheter 20 AB, 559513-1458 Stockholm, Sverige 100%
SHF Sunnand 12:38-39 AB, 556749-5329 Stockholm, Sverige 100%
SHF Bernstorp Holding AB, 559233-9823 Stockholm, Sverige 100%
SHF Arninge 6 AB, 556875-0466 Stockholm, Sverige 100%
SHF Lund Medlingen 3 AB, 556721-8796 Stockholm, Sverige 100%
SHF Vaxjo J11 AB, 559176-9863 Stockholm, Sverige 100%
SHF Kardusen 15 AB, 559084-0228 Stockholm, Sverige 100%
SHF Angsdal 6 AB, 556833-8080 Stockholm, Sverige 100%
SHF Angsdal 5 AB, 556833-8627 Stockholm, Sverige 100%
SHF Hojebromdlla 1:3 AB, 559527-4423 Stockholm, Sverige 100%
SHF Larktradet 5 KB, 969697-4360 Stockholm, Sverige 100%
SHF Falun 8:26 Holding AB, 559557-1448 Stockholm, Sverige 100%
SHF Kranforaren 4 Holding AB, 559557-1455 Stockholm, Sverige 100%
SHF Skarby 3:32 Holding AB, 559557-1463 Stockholm, Sverige 100%
SHF Zinken Holding AB, 559557-1216 Stockholm, Sverige 100%
SHF Strangnas Bussen 7 Holding AB, 559560-7382 Stockholm, Sverige 100%
SHF Stréangnas Gorsinge 1:83 och 1:85 Holding AB, 559560-7390 Stockholm, Sverige 100%
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Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Ing&ende balans 2097 677 1725200
Lamnade aktieagartillskott 33911 372477
Utgaende balans 31 december 2131588 2097 677
Ackumulerade nedskrivningar

Ing&ende balans —743 000 —1 029 000
Arets nedskrivningar - -
Under aret aterforda nedskrivningar 156 000 286 000
Utgéende balans 31 december —587 000 —743 000
Summa 1544588 1354677

Specifkation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Redovisat varde

DOTTERFORETAG/ORGANISATIONSNUMMER/SATE ANTAL ANDELAR ANDEL | % 2025-12-31 2024-12-31
LSTH Handelsfastigheter 1 AB, 559016-8836, Stockholm 500 000 100 437 888 403 977
LSTH Handelsfastigheter 4 AB, 559106-4760, Stockholm 10 278 952 100 1106 700 950 700
Summa 1544 588 1354677
Not 27
Kassaflodesanalys
Likvida medel Forvarv av dotterforetag och andra affarsenheter
Koncernen Koncernen
TKR 2025-12-31 2024-12-31 TKR 2025 2024
Foljande delkomponenter ingér i likvida Forvarvade tillgangar och skulder
I Materiella anlaggningstillgéngar
Kassa och banktillgodohavanden 389378 595 131 Forvaltningsfastigheter —1590704 _3074 355
Summa enligt balansrakningen 389 378 595131 Rérelsefordringar _12533 28512
Summa enligt kassaflédesanalysen 389 378 595 130 Likvida medel 19762 _14919
Summa tillgéngar —1622 999 —3117 785
Likvida medel
Uppskjutna skatteskulder 1408 —4
Moderbolaget
Kortfristiga rorelseskulder —35372 —49 406
KR A2 AU HIZL Summa avsattningar och skulder —33964 —49 410
::)Zl::;.fe delkomponenter ingar i likvida Kopeskilling: 1589035 3068375
Kassa och banktillgodohavanden 388 985 570 303 Utbetald kipesidlling —1589035 3068375
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verk-
Summa enligt balansrékningen 388 985 570 303 samheten 19762 14919
Summa enligt kassaflodesanalysen 388 985 570 303 Péverkan pa likvida medel 1569273 _3053 456
Betalda rantor och erhallen utdelning
Koncernen Avyttring av dotterforetag och andra affarsenheter
TKR 2025 2024 CETEERE
Erhéllen ranta 5940 12072 TKR 2025 2024
Erlagd ranta —381911 —325 290 Forvirvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter — —
Moderbolaget Likvida medel = =
TKR 2025 2024 Summa tillgangar — —
Erhallen utdelning _ _ Kortfristiga rorelseskulder — —
Erhallen ranta 355 597 333842 Summa avsattningar och skulder - -
Erlagd ranta —46 635 35539  Kopeskilling: - -

Utbetald kdpeskilling -

Avgér: Likvida medel i den avyttrade verk-
samheten —

Paverkan pa likvida medel —

NOTER — ARSREDOVISNING 2025 — SVENSKA HANDELSFASTIGHETER 49



Avstamning av skulder som harror frén fnansieringsverksamheten

Icke-kassafodes-

Kassafoden paverkande férandringar
Koncernen
UPPTAGNA FORVARV OM-
TKR UB 2024 LAN  AMORTERING AV DB KLASSIFICERING UB 2025
Langfristiga obligationslan 499 550 1049 050 - - —499 394 1049 206
Langfristiga banklan 7271797 8237373 5751062 - —40297 9717811
Kortfristiga obligationslan 829 884 - —830 000 - 499 913 499 797
Kortfristiga banklan 1738079 — —1738079 — 52 394 52 394
Kortfristiga agarlan - 380 000 —380 000 - - -
Summa skulder harrérande fran fnansieringsverksamheten 10 339 310 9666422 —8699 141 - 12617 11 319 208
Icke-kassafodes-
Kassafoden paverkande forandringar
UPPTAGNA FORVARV OM-
TKR UB 2023 LAN  AMORTERING AV DB KLASSIFICERING UB 2024
Langfristiga Obligationslan 1049578 499 500 —220 000 - —829 528 499 550
Langfristiga banklan 5449 805 3585793 —31628 - —1732172 7271797
Kortfristiga obligationslan 620 000 - —620 000 - 829 884 829 884
Kortfristiga banklan 651 863 - —651 863 — 1738079 1738079
Summa skulder harrérande fran fnansieringsverksamheten 7771246 4085293 —1523491 - 6263 10339310
Avstamning av skulder som harrér fran fnansieringsverksamheten Icke-kassafodes-
Kassafoden péverkande férandringar
Moderbolaget
UPPTAGNA FORVARV OM-
TKR UB 2024 LAN AMORTERING AV DB KLASSIFICERING UB 2025
Langfristiga obligationslan 499 550 1049 050 - - —499 394 1049 206
Kortfristiga obligationslan 829884 — —830 000 - 499 913 499 797
Kortfristiga agarlan - 380 000 —380 000 - - -
Summa skulder harrérande fran fnansieringsverksamheten 1329434 1429050 -1210000 - 519 1549003
Icke-kassafodes-
Kassafoden paverkande férandringar
UPPTAGNA FORVARV OM-
TKR UB 2023 LAN AMORTERING AV DB KLASSIFICERING UB 2024
Langfristiga Obligationslan 1049578 499 500 —220 000 — —829 528 499 550
Kortfristiga obligationslan 620 000 - —620 000 - 829 884 829 884
Summa skulder harrérande fran fnansieringsverksamheten 1669 578 499 500 —840 000 - 356 1329434
Ej utnyttjade krediter
TKR 2025-12-31 2024-12-31
Ej utnyttjade krediter uppgar till
Koncernen 600 000 100 000
Moderbolaget 200 000 100 000
Not 28

Hindelser efter balansdagen

Bolaget har genomfért en riktad nyemission till befntliga &gare
varvid bolaget tillskjutits ca 800 mkr i eget kapital. Tecknings-
kursen uppgick till 374,71 kronor per aktie och totalt tecknades
2 134 985 aktier. Emissionen medfdrde ingen &ndring av &garan-
delarna. Totalt antal aktier i bolaget efter emissionen uppgar till
30565 514 st.

Bolaget har emitterat en tredrig gron obligation om 600 mkr
till Stibor 3m + 88 bps samt utokat befntligt obligationslan, MTN
107 med forfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m + 70
bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i utestadende
gréna obligationer.

Bolaget har tilltratt de tidigare kommunicerade avtal om for-
varv avseende Solberga i Strangnas samt 16 handelsfastigheter
som forvéarvats fran Fastena.

Bolaget har férvarvat och tilltratt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande fast-
ighetsvarde om 377 mkr. Fastigheterna ar fullt uthyrda till Willys,

Hemkop och Blomsterlandet och &r belagna i Nynashamn, Enké-
ping, Hassleholm, Torslanda, Grums och pa Tjorn.

Bolaget har ingatt ett tiodrigt hyresavtal med Willys avseende
nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100 kvm inom
den befntliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Projektet ryms inom
géallande detaljplan och bygglov férvantas skickas in inom kort.

Bolaget har tecknat avtal om nio storre uthyrningar omfattan-
de totalt 15 834 kvm med hyresperioder som strécker sig mellan
fem till tolv ar till ett totalt kontrakterat hyresvarde om 208 mkr.
Det ar valkanda hyresgaster sdsom Clas Ohlsson, Dollarstore,
Lager 157, Jysk, XXL och Sportshopen som etablerar sig pa bo-
lagets handelsplatser runt om i Sverige.

Bolaget har starkt sitt hallbarhetsarbete genom att fa upp-
daterade klimatmal validerade och godkanda av Science Based
Targets initiative (SBTi). Malen ar satta i enlighet med SBTi:s nya
sektorspecifka byggnadsstandard och omfattar utslapp i hela
vardekedjan.
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Bolaget har publicerat ett uppdaterat Gront obligationsramverk
som tydligare speglar bolagets mal att arbeta mot EU Taxono-
mins forsta miljomal om att begransa klimatférandringarna.
Moody's Rating har genomfért en Second Party Opinion och gi-
vit ramverket hdgsta betyg "SQS1 Excellent".

Not 29

Uppgifter om moderbolaget

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) ar ett svensk-

registrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till huvud-

kontoret &r Hollandargatan 10 i Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2025 bestar av moderbolaget

och dess dotterforetag, tilsammans benamnd koncernen.

Not 30
Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Overkursfond 4825884918
Balanserade vinstmedel 128 081 258
Arets resultat 464 645 328
Summa 5418 611 504

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel dispo-
neras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 5418 611 504

varav till éverkursfond 4825 884 918
Summa 5418 611 504
Not 31
Direktavkastning rullande 12 manader

2025 2024

Driftnetto, tkr 1 365 362 1116 059
Genomsnittligt varde 20 674 886 16 673 923
forvaltningsfastigheter, tkr
Direktavkastning rullande 12 mén, % 6,60% 6,69%

Nyckeltalet anvands for att visa avkastningen som genererats pa
forvaltningsfastigheterna. Pa grund av sdsongsmassiga variatio-
ner foljs nyckeltalet upp pa rullande tolv manader.

Réntetdckningsgrad rullande 12 manader

2025 2024
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av 1261705 1032341
fnansiella kostnader, tkr
Finansiella kostnader, tkr 406 774 344 854
Réntetackningsgrad rullande 12 man, ggr 31 3,0

Nyckeltalet &r ett matt pd Koncernens formaga att betala rantor
pa rantebarande skulder, uttryckt i antal gdnger som det tillgang-
liga resultatet racker for att betala de aktuella réntorna. Rante-
tackningsgraden ska uppga till minst 1,5 enligt de Allmanna vill-
koren i Bolagets MTN-program.

Soliditet

31 DEC 2025 31 DEC 2024
Totalt eget kapital, tkr 10 081 803 8405813
Summa tillgangar, tkr 23888417 20 799 962
Soliditet, % 42% 40%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning
som har fnansierats med eget kapital och méjliggor analys av
Koncernens langsiktiga fnansiella styrka.

Sékerstilld skuld i forhallande till totala tillgdngar

TKR 31 DEC 2025 31 DEC 2024
Total sakerstalld skuld, tkr 9792418 9024 001
Summa tillgangar, tkr 23888417 20799 962
Sakerstalld skuld i férhallande till totala 1% 43%

tillgéangar, %

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning
som har fnansierats med sakerstéllda skulder och ar ett matt
pa Koncernens fnansiella risk och darmed ett viktigt nyckeltal
for langivare. Andelen sékerstalld skuld ska inte éverstiga 50%
av de totala tillgdngarna enligt de Allmé&nna villkoren i Bolagets
MTN-program.

Belaningsgrad

TKR 31 DEC 2025 31 DEC 2024
Réntebéarande skulder 11 342 418 10 354 001
Likvida medel —389 378 —595 131
Forvaltningsfastigheter 22 735907 19 387 295
Beldningsgrad, % 48% 50%

Belaningsgraden beréknas pa de rantebarande skuldernas nomi-
nella belopp vilket skiljer sig fr&n redovisat varde i balansrakning-
en pa grund av aktiverade lanekostnader om 23 210 tkr (14 691).

FINANSIELLA DEFINITIONER

Direktavkastning — Driftnetto for rullande tolvmanadersperi-
od i procent av genomsnittligt redovisat varde pa forvaltnings-
fastigheterna med kvartal som berakningstidpunkter. Defni-
tionen skiljer sig nagot fran defnitionen i arsredovisningen dar
direktavkastning defnieras som arets driftnetto i procent av
genomsnittet av fastigheternas ingdende och utgaende véarde,
d v s endast tva berakningstidpunkter anvands.

Rantetackningsgrad — Forvaltningsresultat for rullande
tolvmanadersperiod efter aterlaggning av Fnansiella kostnader
i forhallande till fnansiella kostnader for rullande tolvmana-
dersperiod.

Soliditet — Eget kapital i procent av balansomslutning vid
periodens utgang.

Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar — Skul-
der med sakerhet i fastigheter i procent av balansomslutningen
vid periodens utgang.

Belaningsgrad — Rantebarande skulder minus likvida medel i
forhallande till forvaltningsfastigheternas verkliga varde.
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Underskrifter

Harmed forsakras att, savitt vi kanner till, arsredovisningen ar uppréattad i dverensstammelse
med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De lamnade uppgifterna stammer med de faktiska
forhallandena i verksamheten och ingenting av vasentlig betydelse har utelamnats som skulle kunna
paverka den bild av koncernen och moderbolaget som skapats av arsredovisningen.

Arsredovisningen har beslutats den 29 april 2026.

Stockholm 29 april 2026

THOMAS EVERTSSON ANNA WIMAN FRIDA OLSSON PONTUS SUNDIN
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

KARMEN BERGHOLCS JOHAN FRANZEN THOMAS HOLM
Styrelseledamot Styrelseledamot vd

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts for utfardande av
styrelsen den 29 april 2026. Koncernens resultat- och balansréakning och moderbolagets resultat-
och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman.

Var revisionsberdattelse har avgivits den 29 april 2026
KPMG AB

JOHANNA HAGSTROM JERKERYD
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

(publ), org. nr 559009-2325

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) for ar
2025 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sida 18.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidor-
na 16—52 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av moderbolagets fnansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess fnansiella resultat och
kassafode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
fnansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess f-
nansiella resultat och kassafode for aret enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder som de antagits av EU, och &rsredovisningsla-
gen. Véara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sida 18. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resulta-
trakningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport
Over totalresultat och balansrakningen for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets re-
visionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat p&
var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhan-
dahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 12 och redovisningsprinciper pa sidorna 36—37 i arsredo-
visningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysning-
ar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet per 31 december 2025 upp-
gar till 22 736 MSEK (19 387 MSEK), vilket utgdor 96 % av koncer-
nens totala tillgangar. Fastigheternas verkliga varde per 31 de-
cember 2025 har faststallts baserat pa varderingar utférda av
oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncer-
nens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar och upp-
skattningar som ingér i varderingsprocessen utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. Risken ar att det
bokférda vardet pa forvaltnings-fastigheter kan vara 6ver- eller
underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har évervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra fastig-
hetsbolag och véarderare arbetar och vilka antaganden som ar
normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna.

Vi har testat kontroller som bolaget har etablerat for att saker-
stélla att indata som lamnas till de externa vérderarna ar riktiga
och fullsténdiga.

Vi har utvarderat ett stickprov av de upprattade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonterings-rantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvalt-
ningsfastigheterna som bolaget lamnar i not i rsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyck-
elantaganden.

Annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller aven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfnns pa sidorna
1-15 samt 59—99. Det &r styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att l4sa den information som
identiferas ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig ut-
strackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi
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i 6vrigt inhAmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo6-
mer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for be-
domningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan péaverka forméagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktd-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bola-
gets fnansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en s&ddan fnns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identiferar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-

ligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig in-
formation eller &sidoséttande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen,

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
toérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar,

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det fnns nagon vasentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det fnns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gOra att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten,

» utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild,

» planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta till-
rackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
fnansiella informationen for foretag eller affarsenheter inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
genomgang av det revisionsarbete som utforts for koncern-
revisionens syfte. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste

ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identiferat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan pa-
verka vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vid-
tagits for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.
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Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for LSTH Svenska Handelsfastigheter AB
(publ) for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yr-
kesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeladgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situ-
ation och att tillse att bolagets organisation ar utformad s att
bokfdringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska an-
gelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bo-
laget, eller

» panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en h6g grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vil-
ka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och véa-
sentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
&tgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och odvertradelser skulle ha sarskild be-
tydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra foérhallan-
den som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sida 18 och for att den &ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.
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En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i en-
lighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar foren-
liga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar samt &r i 6verensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till LSTH Svenska
Handelsfastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstédmman den 27
juni 2025. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 29 april 2026

KPMG AB

Johanna Hagstrém Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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