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Svenska Handelsfastigheter förvärvar, förvaltar och förädlar morgondagens  
handelsplatser. Hyresgästerna består framförallt av starka varumärken inom  
dagligvaru- och lågprishandel. Med ett fastighetsvärde om 22,7 mdr är vi en 
ledande aktör inom extern- och dagligvaruhandeln i Sverige. Vi har ett lång-
siktigt perspektiv på verksamheten vilket möjliggörs av att huvudägarna är 
ledande pensionsförvaltare med en långsiktig investeringshorisont.

Kort om Svenska  
Handelsfastigheter
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Affärsidé
Att långsiktigt skapa, utveckla och förvalta star-
ka handelsplatser i nära samverkan med ledande  
detaljister

Strategi
	» Fokus enbart på handelsfastigheter i externa 

handelslägen och framförallt enheter över 2 
500 kvm. Vi undviker köpcentrum och gallerior

	» En stark livsmedelsbutik som ankarhyresgäst
	» Utöver livsmedel fokus på lågprisbutiker
	» Nära samarbete med detaljhandelskedjor  

och kommuner vid både nyetablering och 
vidareförädling och konsolidering av handels-
platser över tid

	» Aktivt hållbarhetsarbete med fokus  
på områden där vi kan göra skillnad och har 
en väsentlig påverkan



Året 2025 i korthet

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
	» Bolaget har haft ett starkt uthyrningsår med en nettouthyr-

ning  på  52,9 mkr. Årets större uthyrningar omfattar uthyr-
ning till XXL och Dollarstore om totalt 5 925 kvm på Valbo 
Handelsplats i Gävle, 4 390 kvm till Lager 157 på handels-
platsen Erikslund i Västerås, samt 2 335 kvm till Dollarstore 
på Vasa Handel i Södertälje. 

	» Bolaget förvärvade och tillträdde delar av handelsplatsen 
Bernstorp utanför Malmö under det andra kvartalet beståen-
de av fyra fastigheter med en total uthyrbar area om 48 300 
kvm. Överenskommet fastighetsvärde om 928,5 mkr. Fullt 
uthyrda fastigheter till välkända hyresgäster såsom Bauhaus, 
City Gross, Jula och Elgiganten med en genomsnittlig åter-
stående kontraktstid på 7,8 år.

	» Därutöver har bolaget i flera separata transaktioner förvärvat 
och tillträtt ytterligare nio handelsfastigheter med en total 
uthyrbar area om 36 770 kvm till ett underliggande fastig-
hetsvärde om totalt 711,5 mkr. Fastigheterna är belägna i 
Arninge, Värnamo, Lund, Växjö, Norrköping, Gislaved och 
Staffanstorp.

	» Bolaget har ingått avtal om förvärv av handelsplatsen  Sol-
berga i Strängnäs omfattande tre fastigheter om totalt 
27 590 kvm. Fastigheterna är fullt uthyrda till välkända hyres-

gäster såsom Willys, Jysk, Stora Coop, Dollarstore och Rusta 
med flera. Överenskommet fastighetsvärde om 606 mkr. Till-
träde under första kvartalet 2026.

	» Bolaget har ingått avtal om förvärv av en större fastighets-
portfölj från Fastena innefattandes 16 fastigheter med en to-
tal uthyrbar area om 72 557 kvm och årliga hyresintäkter om 
111,3 mkr. Underliggande fastighetsvärde om ca 1 547 mkr. 
Tillträde under första kvartalet 2026. 

	» Nordic Credit Rating har höjt bolagets långsiktiga kreditbetyg 
från BBB- till BBB med stabila utsikter.

	» Under året har bolaget refinansierat ett flertal banklån. Totalt 
har 6,6 mdr i banklån refinansierats och den genomsnittliga 
kapitalbindningen har ökat från 2,0 år vid föregående års-
skifte till 2,9 år per 31 december 2025. Samtidigt har den ge-
nomsnittliga kreditmarginalen i skuldportföljen sänkts med 
40 bps.

	» Bolaget har genomfört två gröna obligationsemissioner med 
löptider om tre år. I mars emitterades 550 mkr till Stibor 3m 
+115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Emis-
sionerna är ett led i bolagets strategi att bli en mer aktiv aktör på  
kapitalmarknaden.

Väsentliga händelser efter 2025
	» Bolaget har genomfört en riktad nyemission till befintliga 

ägare 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 medförde ingen 
ändring av ägarandelarna. Totalt antal aktier i bolaget efter 
emissionen uppgår till 30 565 514 st.

	» Bolaget har emitterat en treårig grön obligation om 600 mkr 
till Stibor 3m + 88 bps samt utökat befintligt obligationslån, 
MTN 107 med förfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m 
+ 70 bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i 
utestående gröna obligationer.

	» Bolaget har tillträtt de tidigare kommunicerade avtal om för-
värv avseende Solberga i Strängnäs samt 16 handelsfastig-
heter som förvärvats från Fastena.

	» Bolaget har förvärvat och tillträtt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande 
fastighetsvärde om 377 mkr. Fastigheterna är fullt uthyr-
da till Willys, Hemköp och Blomsterlandet och är belägna i 
Nynäshamn, Enköping, Hässleholm, Torslanda, Grums och 
på Tjörn.

	» Bolaget har ingått ett tioårigt hyresavtal med Willys avse-
ende nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100 
kvm inom den befintliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Pro-
jektet ryms inom gällande detaljplan och bygglov förväntas 
skickas in inom kort.

	» Bolaget har tecknat avtal om nio större uthyrningar omfat-
tande totalt 15 834 kvm med hyresperioder som sträcker sig 
mellan fem till tolv år, till ett totalt kontrakterat hyresvärde om 
208 mkr. Det är välkända hyresgäster såsom Clas Ohlsson, 
Dollarstore, Lager 157, Jysk, XXL och Sportshopen som eta-
blerar sig på bolagets handelsplatser runt om i Sverige.

	» Bolaget har stärkt sitt hållbarhetsarbete genom att få uppda-
terade klimatmål validerade och godkända av Science Based 
Targets initiative (SBTi). Målen är satta i enlighet med SBTi:s 
nya sektorspecifika byggnadsstandard och omfattar utsläpp 
i hela värdekedjan.

	» Bolaget har publicerat ett uppdaterat Grönt obligationsram-
verk som tydligare speglar bolagets mål att arbeta mot EU 
Taxonomins första miljömål om att begränsa klimatföränd-
ringarna. Moody’s Rating har genomfört en Second Party 
Opinion och givit ramverket högsta betyg "SQS1 Excellent".
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Traktorn 2, Trelleborg

Bryggaren 1, Tumba

2025 i siffror
	» Hyresintäkter uppgick till 1 809,9 mkr (1 492,9)
	» Driftnettot uppgick till 1 365,4 mkr (1 116,1)
	» Resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0)
	» Marknadsvärdet på fastigheterna per 31 december 2025 

uppgick till 22 735,9 mkr (19 387,3)
	» Värdeförändringar på förvaltningsfastigheter uppgick till 

1 272,1 mkr (1 779,6)
	» Värdeförändringar på finansiella instrument uppgick till –37,6 

mkr (–73,8)
	» Direktavkastning rullande tolv månader uppgick till 6,60% 

(6,69)
	» Soliditeten uppgick till 42,2% (40,4)
	» Styrelsen föreslår att ingen utdelning lämnas till aktieägarna

Perioden januari–december 2025
Hyresintäkterna för helåret uppgick till 1 809,9 mkr (1 492,9) vil-
ket är en ökning med 21,2% jämfört mot föregående år. Driftnet-
tot uppgick till 1 365,4 mkr (1 116,1) och förvaltningsresultatet 
till 854,9 mkr (687,5). Ökningen i hyresintäkter och driftnetto 
jämfört föregående år är främst en effekt av förvärv samt ökade 
hyror till följd av indexuppräkning och nyuthyrningar. Driftnettot 
har även påverkats positivt av ökade avräkningar gentemot hy-
resgäster samt minskade kostnader. Driftnettot i jämförbart be-
stånd för perioden ökade med 6,9% motsvarande 68,5 mkr. Över-
skottsgraden för helåret 2025 uppgick till 75,4% (74,8) vilket är en 
förbättring jämfört med föregående år och förklaras både av att 
intäkterna ökat samt minskade kostnader framförallt kopplat till 
snöröjning och taxebundet.

Värdeförändringar på finansiella instrument uppgick till 
–37,6 mkr (–73,8). Värdeförändringar på förvaltningsfastigheter 
har påverkats positivt av ökat driftnetto per kvm samt sänkta av-
kastningskrav och uppgick för helåret till 1 272,1 mkr (1 779,6) .

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0) 
vilket är en minskning med 16,4% jämfört mot föregående år. Det 
lägre resultatet förklaras av lägre värdeförändringar på förvalt-
ningsfastigheter. 

Under perioden förvärvade och tillträdde bolaget 13 handels-
fastigheter omfattande en uthyrbar area om cirka 85 000 kvm till 
ett underliggande fastighetsvärde om 1 640,0 mkr. Under året 
har en mindre fastighet om ca 800 kvm avyttrats. Utöver ovan 
har bolaget även ingått avtal om förvärv av ytterligare 19 fast-
igheter omfattande en total uthyrningsbar yta om 100 147 kvm 
och ett underliggande fastighetsvärde om 2 153 mkr. Fastighe-
terna har tillträtts under det första kvartalet 2026.
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Vd har ordet

Handel föder handel –  
och rätt handel, på rätt  
plats, föder värde under  
lång tid.
Thomas Holm
Vd, Svenska Handelsfastigheter



Framtidens värde - finns i dagens beslut.
Svenska Handelsfastigheter ökade hyresintäkterna under 2025 
till 1 810 mkr (1 493) och driftnettot till 1 365 mkr (1 116). Fastig-
heternas marknadsvärde uppgick per den 31 december till 22,7 
miljarder kronor, soliditeten stärktes till 42 procent och vakansen 
landade på 1,7 procent. Det är en rapport värd att läsa. Men ett 
vd-ord som enbart återberättar det rapporten redan visar är en 
missad möjlighet — varje år.

Lågpris är inte ett defensivt val — det är ett 
offensivt
Under lång tid beskrevs dagligvaror och lågpris som ”defensiva” 
fastigheter. Det var en rätt beskrivning, men av fel skäl. Det defensi-
va fångade att de klarar sämre tider. Det missade det viktigare: att 
lågprishandeln tar marknadsandelar även när tiderna är goda.

Dollarstore, Rusta, Jula, Jysk, XXL, Lager 157, Elgiganten, 
Power och Clas Ohlson. Det är inte butiker som konsumenterna 
går till för att de tvingas göra det. Det är butiker dit de går för att 
de väljer att göra det. Prisvärde, sortimentsbredd och tillgänglig-
het förändrar konsumentbeteendet på ett sätt som inte reverse-
ras när konjunkturen vänder. Det är den strukturella förändring 
vår portfölj är byggd för att kapitalisera på — inte bara klara av.

Axfood, ICA och Coop utgör ryggraden i vårt bestånd. Men 
tillväxten i hyresefterfrågan drivs i ökande utsträckning av låg-
prisaktörerna. Den 1,7-procentiga vakansen vi rapporterar är inte 
ett resultat av tur. Det är ett resultat av att vi äger rätt fastigheter 
i rätt lägen och för de hyresgäster som växer snabbast. Handel 
föder handel — och lågprishandeln föder det mest just nu.

Förvärv med logik, inte volym
Under 2025 förvärvade vi och tillträdde totalt 13 fastigheter 

som omfattar 85 000 kvadratmeter uthyrbar area till ett 
fastighetsvärde om 1 640 mkr. Handelsfastigheterna 
är uthyrda till välkända hyresgäster inom dagligva-
ru- och lågprishandeln såsom City Gross, Rusta och 
Jula. Därutöver ingick vi avtal om förvärv av en port-
följ om 16 handelsfastigheter från Fastena samt 
Solberga Handelsområde i Strängnäs till ett sam-
manlagt fastighetsvärde om 2 153 mkr. Båda för-
värven tillträddes under första kvartalet 2026 och 
medför att vi sammantaget under 2025 och tidigt 
2026 adderade ett betydande fastighetsvärde till 
portföljen. Varje förvärv bedöms utifrån tre enk-
la kriterier: rätt hyresgäster, rätt marknad och 
rätt pris. Volymen är ett utfall av den disciplinen 
— inte ett mål i sig.

Stärkt finansiell ställning och  
förbättrat kreditbetyg
En av höjdpunkterna under 2025 var att Nordic Credit Rating 
uppgraderade vårt kreditbetyg från BBB– till BBB med stabila 
utsikter. Det är ett kvitto på det seriösa och långsiktiga arbete 
vi bedriver med vår finansieringsstruktur och riskhantering, och 
det öppnar upp fler dörrar till kapitalmarknaden och förmånliga-
re finansieringsvillkor.

Under året refinansierades totalt 6,6 miljarder kronor i bank-
lån. Den genomsnittliga kapitalbindningen förlängdes från 2,0 år 
till 2,9 år och den genomsnittliga kreditmarginalen i skuldport-
följen sänktes med 40 punkter. Vi genomförde också två gröna 
obligationsemissioner vilket är ett led i vår strategi att bli en mer 
aktiv och känd aktör på kapitalmarknaden, och ett uttryck för 
vårt hållbarhetsengagemang. 

Efter årets utgång genomfördes en riktad nyemission om ca 
800 mkr till befintliga ägare, och ytterligare gröna obligationer 
om 1 000 mkr emitterades. Dessa åtgärder befäster vår finan-
siella styrka och skapar förutsättningar för fortsatt tillväxt. Vi 
bygger därmed en finansieringsstruktur som gör att vi kan agera 
när rätt affär dyker upp och utan att kompromissa med balans-
räkningen.

Hållbarhet som konkurrensfördel
Hållbarhet är inte ett komplement till vår affär – det är en integre-
rad del av den. Våra gröna obligationer och hållbarhetslänkade 
banklån skapar finansiella incitament för att minska vår klimatpå-
verkan. Vi arbetar löpande med energieffektivisering i hela bestån-
det, och vi ställer krav på hållbar nybyggnation och ombyggnation. 
Det arbetet kommer att intensifieras ytterligare under de kom-
mande åren, och vi ser det som en självklar del av vårt ansvar som 
en av Sveriges största fastighetsaktörer. I mars 2026 fick bolaget 
sina uppdaterade klimatmål godkända enligt Science Based Tar-
gets initiatives nya byggnadsstandard vilket speglar vår ambition 
att aktivt arbeta med samtliga utsläpp i värdekedjan.

Blickar vi framåt
Vi går in i 2026 med ett fastighetsvärde som närmar sig 25 mil-
jarder efter tillträde av de tidigare kommunicerade förvärven, en 
organisation med djup lokal närvaro och en ägarstruktur med 
tydlig långsiktighet. AP4 och Kåpan Tjänstepension investerar 
med en horisont som matchar fastigheternas natur. Det ger oss 
ett handlingsutrymme som få jämförbara bolag har.

Bakom varje siffra i den här rapporten står medarbetare, hy-
resgäster och finansiärer som delar vår övertygelse att rätt han-
del, på rätt plats, med rätt tålamod, skapar värde som varar. Det 
är den övertygelsen vi fortsätter att investera efter.

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

Med ledande pensionsförvaltare som huvudägare har  
Svenska Handelsfastigheter en långsiktig investeringshorisont  

och en stabilitet i sina åtaganden. 

Våra hyresgästers framgång är vår framgång och därför  
är hyresgästrelationen central. Genom nära samverkan med  

hyresgästerna, lokalsamhället och investerarna skapar vi  
värde tillsammans.

Genom långsiktighet och samverkan bygger bolaget  
ständigt på den samlade erfarenhet och kompetens som  
bolaget besitter. I kombination med en platt organisation  
med snabba beslutsvägar ger det en effektiv och kapabel  

organisation som skapar attraktiva handelsplatser.
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Våra fastigheter
Svenska Handelsfastigheter grundades 2015 med 
affärsidén att långsiktigt skapa, utveckla och förvalta 
starka handelsplatser i nära samverkan med ledande 
detaljister runtom i Sverige. Bolaget har sedan start 
genom förvärv, utveckling och förvaltning byggt upp 
en väldiversifierad fastighetsportfölj som sträcker sig 
från Boden i norr till Trelleborg i söder. Hyresgästerna 
består framför allt av välkända varumärken inom dag-
ligvaru- och lågprishandel. Med ett fastighetsvärde på 
22,7 mdr är bolaget en av de ledande aktörerna inom 
extern- och dagligvaruhandel i Sverige.
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22,7
UTHYRBAR AREA, ’000 KVM

1 127
ANTAL FASTIGHETER 

314
ANTAL KOMMUNER 

150
ANTAL REGIONER 

3

3

3
3

7777
2

2
2

2

4

4

4

2222

2

2
2

2

2

2 2 2

2

2222

2

2

5
5

55

2

3

2

2

2
2

2

2

2

2

4

4

6

9

10

7

3

5

4

18

7

2

10

5

4

3

5

3

22

12

Stockholm
Huvudkontor

Borlänge
Regionkontor

Örnsköldsvik
Regionkontor

Kalmar
Regionkontor

Helsingborg
Regionkontor

Våra fastigheter – ÅRSREDOVISNING 2025 – SVENSKA HANDELSFASTIGHETER 11



Förvaltningsfastigheter

GEOGRAFISK FÖRDELNING HYRESVÄRDE 
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Svenska Handelsfastigheters bestånd 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 marknadsvärde 
om 22 735,9 mkr (19 387,3). Fastigheterna är belägna i 150 olika 
kommuner runtom i Sverige och ingen enskild kommun svarar 
för mer än 11% av de totala hyresintäkterna.

Hyresvärdet vid periodens utgång uppgick till 1 953 mkr 
(1 740) och kontrakterade hyresintäkter inklusive tillägg till 
1 924 mkr (1 696). Den genomsnittliga återstående kontraktsti-
den på ingångna hyresavtal uppgick till 5,3 år (5,1).

Andelen handel i portföljen var vid utgången av perioden 91% 
varav andelen livsmedel uppgick till 45% (45), lågpris 21% (16), 
sport-, fritid- och mode 9% (9) följt av elektronik 6% (6) samt kom-
mersiell service 4% (3). De största hyresgästerna i beståndet ut-
görs av Axfood som står för 13% av hyresintäkterna, följt av ICA 
på 11%, Coop på 10%, Rusta på 5% och Jula på 4%.

Direktavkastningen rullande tolv månader uppgick till 6,60% 
(6,69) vid årsskiftet.

Orealiserade värdeförändringar
Det samlade redovisade marknadsvärdet på Svenska Han-
delsfastigheters förvaltningsfastigheter uppgick per den 31 
december till 22 735,9 mkr (19 387,3). De orealiserade värde-
förändringarna för helåret uppgick till 1 267,9 mkr (1 779,8). 
Värdeförändringarna har påverkats positivt under året av sänkta 
avkastningskrav samt ökat driftnetto per kvm. Den starka trans-
aktionsmarknaden för livsmedels- och externhandelsfastigheter 
har föranlett en sänkning av direktavkastningskravet. Den vägda 
genomsnittliga exit yielden i de externa värderingarna per års-
skiftet uppgick till 6,19% (6,47), en sänkning med 0,28% jämfört 
med föregående årsskifte.

Investeringar, förvärv och försäljningar
Under året har totalt 2 082,3 mkr (3 393,2) investerats avseende 
förvaltningsfastigheter, varav 1 598,6 mkr (3 079,5) avser förvärv 
och 383,3 mkr (251,7) avser investeringar i befintliga fastigheter 
och 100,4 mkr (62,0) investeringar i nybyggnationsprojekt. Bo-
laget har åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där 
den återstående investeringen per årsskiftet uppgick till 410 mkr.  
Majoriteten av projekten kommer att färdigställas under 2026.

HYRESVÄRDE PER SEGMENT

Livsmedel 45%
Lågpris 21%
Sport/Fritid/Mode 9%
Elektronik 6%
Kommersiell service 4%
DIY 4%
Möbler/Inredning 3%
Snabbmat 3%
Övrigt 5%

Förändring av verkligt värde  
för förvaltningsfastigheter 2025 2024

Ingående balans 19 387 295 14 215 190

Förvärv av fastigheter 1 598 634 3 079 522

Investeringar i befintliga fastigheter 1) 383 263 251 693

Investering i nybyggnationer 100 373 61 970

Avyttring av fastigheter -1 600 –900

Orealiserade värdeförändringar  
redovisade i resultatet 1 267 942 1 779 821

Summa 22 735 907 19 387 295
1) �Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade 

komponentbyten.
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Våra hyresgäster
FÖRDELNING HYRESINTÄKT PER HYRESGÄSTSvenska Handelsfastigheters hyresgäster består i huvudsak av 

ledande detaljister inom dagligvaruhandel och lågprissegmen-
tet vilka tillsammans utgör 66 procent av det totala hyresvärdet.  
Den genomsnittliga återstående löptiden på bolagets hyresavtal 
är stabil och uppgick vid årsskiftet till 5,3 år (5,1). De största hy-
resgästerna i portföljen utgörs av Axfood som står för 13% av 
hyresintäkterna, följt av ICA på 11%, Coop på 10%, Rusta på 5% 
och Jula på 4%. 

Våra hyresgästers framgång är vår framgång och därför är 
hyresgästrelationen central. Förvaltningsorganisationen för en 
kontinuerlig dialog med både befintliga och potentiella hyresgäs-
ter och samverkan sker på både lokal nivå såväl som central nivå.

Axfood 13%
ICA 11%
Coop 10%
Rusta 5%
Jula 4%
Elgiganten 3%
EKO 3%
Systembolaget 3%
Lager 157 2%
Jysk 2%
Övriga 44%
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Finansiering
Bolagets verksamhet finansieras genom eget kapital, gröna obli-
gationslån samt banklån. Per den 31 december 2025 uppgick 
det nominella beloppet av koncernens totala räntebärande skul-
der till 11 342 mkr efter återläggning av aktiverade lånekostnader 
om 23,2 mkr. Av de räntebärande skulderna utgjordes 9 792 mkr 
av banklån och 1 550 mkr av gröna obligationer. Koncernens 
upplåning sker i svenska kronor mot Stibor 3 månader som rän-
tebas och ränterisken hanteras genom ingående av räntederivat 
såsom ränteswapar, ränteswaptioner och räntetak. Den genom-
snittliga kapitalbindningen per 31 december 2025 uppgick till 
2,9 år (2,0) och den genomsnittliga räntebindningen inkl derivat 
till 2,3 år (1,9). Bolaget har efter årets utgång ingått nya ränteswa-
par om 750 mkr med en räntebindning på fem år till en fast ränta 
på 2,35%. Vid periodens utgång uppgick koncernens genom
snittliga ränta för de räntebärande skulderna inklusive räntede-
rivat till 3,1% (3,6). Koncernens nettobelåningsgrad uppgick till 
48,2% (50,3).

Räntetäckningsgraden för perioden januari 2025–december 
2025 uppgick till 3,1 (3,0).

Nordic Credit Rating har under det fjärde kvartalet höjt  
Svenska Handelsfastigheters kreditbetyg från BBB- till BBB med 
stabila utsikter.

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

Under året har bolaget uppdaterat Finanspolicyn i syfte att 
stärka bolagets likviditetsprofil där tillgänglig likviditet minst ska 
täcka bolagets kapitalbehov de kommande tolv månaderna. 

Totala räntebärande skulder med förfallotidpunkt under den 
kommande tolvmånadersperioden uppgick per den 31 decem-
ber 2025 till 500 mkr vilket består av ett obligationslån med 
förfall i oktober 2026. Koncernen har vidare en checkräknings
kredit om 200 mkr samt en outnyttjad revolverande kreditfacili-
tet om 400 mkr. Det sammanlagda beloppet tillgängliga medel 
per 31 december uppgick således till 989,4 mkr vilket överstiger 
bolagets förfall den kommande tolvmånadersperioden.

Under året har bolaget genomfört två obligationsemissioner 
på tre års löptid vardera. I mars emitterades 550 mkr till Stibor 
3m +115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Lik-
viderna har använts till att återbetala ett ägarlån om 380 mkr 
samt betalat ner på revolverande kreditfaciliteter. Därutöver har 
bolaget under året refinansierat totalt 6,6 mdr i banklån. Samt-
liga banklån har refinansierats till fördelaktigare villkor och den 
genomsnittliga kreditmarginalen i skuldportföljen har sänkts 
med 40 bps.

Efter årets utgång har bolaget gjort två ytterligare obliga-
tionsemissioner om 600 mkr med tre års löptid till Stibor 3m +88 
bps samt en utökning av befintligt obligationslån, MTN 107 med 
förfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m +70 bps. Efter 
emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i utestående gröna 
obligationer och transaktionerna är ett led i bolagets strategi 
att bli en mer aktiv aktör på kapitalmarknaden. Likviderna har 
bland annat använts till att betala ner 660 mkr på en revolveran-
de kreditfacilitet.

Kapitalbindning räntebärande skulder 2025-12-31

ÅR MKR ANDEL, %

2026 500 4%

2027 1 236 11%

2028 5 132 45%

2029 2 259 20%

2030 2 215 20%

2031– – 0%

Summa 11 342 100%

Räntebindning derivat 2025-12-31

ÅR MKR SNITTRÄNTA, % ANDEL, %

2026 1 100 0,99% 12%

2027 2 269 1,31% 25%

2028 1 223 1,94% 13%

2029 1 600 2,36% 17%

2030 2 800 2,25% 31%

2031– 150 1,34% 2%

Summa 9 142 100%
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Banklån 65%
Gröna Banklån 16%
Gröna obligationer 14%
Hållbarhetslänkade 
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Förvaltningsberättelse
Årsredovisning för LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ)
Styrelsen och den verkställande direktören för LSTH Svens-
ka Handelsfastigheter AB (publ) med organisationsnummer 
559009-2325 med säte i Stockholm, Sverige, avger härmed års-
redovisning för koncernen och moderbolaget för räkenskapsåret 
1 januari 2025–31 december 2025. 

Koncernen
Koncernen består av moderbolaget LSTH Svenska Handelsfast-
igheter AB (publ) samt dess direkt och indirekt helägda bolag 
vilka framgår av not 26.

Moderbolaget
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ), 559009-2325, är 
ett svenskregistrerat aktiebolag med säte i Stockholm. Bolaget 
äger och förvaltar aktier i dotterbolaget LSTH Handelsfastighe-
ter 1 AB (publ) och LSTH Handelsfastigheter 4 AB samt sköter 
förvaltningen av koncernens fastigheter.

Fastigheter
Koncernen äger och förvaltar 314 fastigheter (302) i 150 kom-
muner (147) varav 13 fastigheter (19) förvärvats och tillträtts 
och en fastighet (1) har avyttrats under 2025. Bolaget har även 
ingått avtal om förvärv av ytterligare 19 fastigheter till ett un-
derliggande fastighetsvärde om 2 153 mkr vilka tillträtts under 
första kvartalet 2026. Den uthyrningsbara arean uppgår till cirka 
1  127  000  kvm (1 040  000) och fastigheterna är belägna från 
Trelleborg till Boden.

De största hyresgästerna består av välkända varumärken 
inom dagligvaror och lågpris där Axfood står för 13% av hyres-
intäkterna följt av ICA på 11%, Coop på 10%, Rusta på 5% och 
Jula på 4%. Genomsnittlig återstående kontraktstid på ingångna 
hyresavtal uppgick vid årsskiftet till 5,3 år (5,1). 

Året i korthet
Hyresintäkterna ökade till 1 809,9 mkr (1 492,9). Av ökningen är 
59,6 mkr (5%) hänförlig till jämförbara fastigheter och resterande 
257,4 mkr är en nettoeffekt av förvärv och avyttringar under 2024 
och 2025. Ökning av hyresintäkterna härleds till indexering samt 
nyuthyrning. Nettouthyrningen för 2025 uppgick till 52,9 mkr.  
	» Fastighetskostnaderna uppgick till 444,6 mkr (376,9). Ök-

ningen av fastighetskostnaderna förklaras av de förvärv 
som gjorts under 2024 och 2025. Fastighetskostnaderna i 
jämförbart bestånd minskade med 8,9 mkr motsvarande en 

minskning med 3% och förklaras framförallt av lägre kost-
nader kopplade till snöröjning, taxebundet och reparationer

	» Driftnettot ökade till 1 365,4 mkr (1 116,1). Av ökningen är 
68,5 mkr hänförlig till jämförbara fastigheter och resterande 
180,8 mkr är en nettoeffekt av transaktioner under 2024 och 
2025

	» Resultat före skatt uppgick till 2 089,5 mkr (2 393,3)
	» Förvaltningsresultatet uppgick till 854,9 mkr (687,5)
	» Värdeförändringar på förvaltningsfastigheter ingår med 

1 272,1 mkr (1 779,6). De positiva värdeförändringarna för-
klaras av lägre avkastningskrav samt ökat driftnetto per kvm

	» Värdeförändringar på derivat ingår om –37,6 mkr (–73,8)
	» Resultat efter skatt uppgick till 1 673,7 mkr (2 002,0), en 

minskning mot föregående år vilket förklaras av lägre värde-
förändringar på förvaltningsfastigheter

	» Marknadsvärdet på 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 föreslår en utdelning om 0 kr per stamaktie

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
	» Bolaget har haft ett starkt uthyrningsår med en nettouthyr-

ning  på  52,9 mkr. Årets större uthyrningar omfattar uthyr-
ning till XXL och Dollarstore om totalt 5 925 kvm på Valbo 
Handelsplats i Gävle, 4 390 kvm till Lager 157 på handels-
platsen Erikslund i Västerås, samt 2 335 kvm till Dollarstore 
på Vasa Handel i Södertälje. 

	» Bolaget förvärvade och tillträdde delar av handelsplatsen 
Bernstorp utanför Malmö under det andra kvartalet beståen-
de av fyra fastigheter med en total uthyrbar area om 48 300 
kvm. Överenskommet fastighetsvärde om 928,5 mkr. Fullt 
uthyrda fastigheter till välkända hyresgäster såsom Bauhaus, 
City Gross, Jula och Elgiganten med en genomsnittlig åter-
stående kontraktstid på 7,8 år.

	» Därutöver har bolaget i flera separata transaktioner förvärvat 
och tillträtt ytterligare nio handelsfastigheter med en total 
uthyrbar area om 36 770 kvm till ett underliggande fastig-
hetsvärde om totalt 711,5 mkr. Fastigheterna är belägna i 
Arninge, Värnamo, Lund, Växjö, Norrköping, Gislaved och 
Staffanstorp.

	» Bolaget har ingått avtal om förvärv av handelsplatsen  Sol-
berga i Strängnäs omfattande tre fastigheter om totalt 

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

Hyresintäkter 1 809 925 1 492 944 1 195 996  1 061 529  897 008  670 374  584 387  477 114  297 688  204 143  48 824 

Driftnetto 1 365 362 1 116 059 890 136  782 603  667 819  507 845  436 016  358 812  236 942  158 230  40 393 

Förvaltningsresultat 854 931 687 487 557 233 515 639 452 435 261 465 157 417 132 391 88 865 –17 050 4 911

Årets resultat 1 673 743 2 002 049 –1 233 124  1 141 547  1 137 939  660 634  334 000  162 875  234 606  46 139  17 236 

Balansomslutning 23 888 417 20 799 962 15 474 310  16 318 111  15 123 380  10 867 967  8 747 202  7 031 602  4 809 156  3 117 548  2 792 786 

Direktavkastning 6,6% 6,7% 5,9% 5,3% 5,4% 5,3% 5,6% 6,1% 6,1% 5,2% 6,0%

Utveckling av företagets verksamhet, helårsresultat & finansiell ställning
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27 590 kvm. Fastigheterna är fullt uthyrda till välkända hyres-
gäster såsom Willys, Jysk, Stora Coop, Dollarstore och Rusta 
med flera. Överenskommet fastighetsvärde om 606 mkr. Till-
träde under första kvartalet 2026.

	» Bolaget har ingått avtal om förvärv av en större fastighets-
portfölj från Fastena innefattandes 16 fastigheter med en to-
tal uthyrbar area om 72 557 kvm och årliga hyresintäkter om 
111,3 mkr. Underliggande fastighetsvärde om ca 1 547 mkr. 
Tillträde under första kvartalet 2026. 

	» Nordic Credit Rating har höjt bolagets långsiktiga kreditbetyg 
från BBB- till BBB med stabila utsikter.

	» Under året har bolaget refinansierat ett flertal banklån. Totalt 
har 6,6 mdr i banklån refinansierats och den genomsnittliga 
kapitalbindningen har ökat från 2,0 år vid föregående års-
skifte till 2,9 år per 31 december 2025. Samtidigt har den ge-
nomsnittliga kreditmarginalen i skuldportföljen sänkts med 
40 bps.

	» Bolaget har genomfört två gröna obligationsemissioner med 
löptider om 3 år. I mars emitterades 550 mkr till Stibor 3m 
+115 bps och i oktober 500 mkr till Stibor 3m +99 bps. Emis-
sionerna är ett led i bolagets strategi att bli en mer aktiv aktör 
på kapitalmarknaden.

Händelser efter balansdagen
	» Bolaget har genomfört en riktad nyemission till befintliga 

ägare 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 medförde ingen 
ändring av ägarandelarna. Totalt antal aktier i bolaget efter 
emissionen uppgår till 30 565 514 st.

	» Bolaget har emitterat en treårig grön obligation om 600 mkr 
till Stibor 3m + 88 bps samt utökat befintligt obligationslån, 
MTN 107 med förfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m 
+ 70 bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i 
utestående gröna obligationer.

	» Bolaget har tillträtt de tidigare kommunicerade avtal om för-
värv avseende Solberga i Strängnäs samt 16 handelsfastig-
heter som förvärvats från Fastena.

	» Bolaget har förvärvat och tillträtt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande 
fastighetsvärde om 377 mkr. Fastigheterna är fullt uthyrda 
till Willys, Hemköp och Blomsterlandet och är belägna i Ny-
näshamn, Enköping, Hässleholm, Torslanda, Grums och på 
Tjörn.

	» Bolaget har ingått ett tioårigt hyresavtal med Willys avse-
ende nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100 
kvm inom den befintliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Pro-
jektet ryms inom gällande detaljplan och bygglov förväntas 
skickas in inom kort.

	» Bolaget har tecknat avtal om nio större uthyrningar omfat-
tande totalt 15 834 kvm med hyresperioder som sträcker sig 
mellan fem till tolv år till ett totalt kontrakterat hyresvärde om 
208 mkr. Det är välkända hyresgäster såsom Clas Ohlsson, 

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

	» Bolaget har stärkt sitt hållbarhetsarbete genom att få uppda-
terade klimatmål validerade och godkända av Science Based 
Targets initiative (SBTi). Målen är satta i enlighet med SBTi:s 
nya sektorspecifika byggnadsstandard och omfattar utsläpp 
i hela värdekedjan.

	» Bolaget har publicerat ett uppdaterat Grönt obligationsram-
verk som tydligare speglar bolagets mål att arbeta mot EU 
Taxonomins första miljömål om att begränsa klimatföränd-
ringarna. Moody’s Rating har genomfört en Second Party 
Opinion och givit ramverket högsta betyg "SQS1 Excellent".

Moderbolaget
Omsättningen för moderbolaget uppgick till 141,7 mkr (122,0) 
och består främst av fakturerad managementavgift till dotter
bolag. Periodens resultat efter skatt uppgick till 464,6 mkr (581,5) 
och är framförallt hänförligt till ränteintäkter på koncerninterna 
fordringar samt återläggning av en del av föregående års ned-
skrivning av dotterbolagsaktier.

Personal
Medelantalet anställda uppgick under 2025 till 46 (40) medar-
betare. Antal anställda vid utgången av 2025 uppgick till 49 (42) 
samt två konsulter med anställningslika villkor. Den kommersi-
ella och tekniska förvaltningen samt den ekonomiska och admi-
nistrativa styrningen sker med egen bemanning medan löpande 
fastighetsskötsel och viss redovisning sköts av extern part.

Miljö 
Miljöriskerna i verksamheten består främst av risken att förore-
ningar och giftiga ämnen påträffas på fastigheter och i byggna-
der. Bolaget undersöker och identifierar eventuella miljörisker 
löpande. Bolaget rapporterar innehav av köldmedia till miljöför-
valtningen men bedriver i övrigt inte någon tillstånds- eller an-
mälningspliktig verksamhet enligt miljöbalken. Hyresgäster kan 
bedriva sådan verksamhet. Hyresavtalen klarlägger dock hyres-
gästens ansvar för sin verksamhets eventuella miljötillstånd och 
påverkan.

Information om risker och osäkerhetsfaktorer
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) är genom sin verk-
samhet exponerat för risker och osäkerhetsfaktorer. Moder
bolaget har genom sitt innehav av dotterbolag samma risker 
som koncernen.

Hyresgästrisk
Koncernens primära motpartsrisk är om fastigheternas hyres-
gäster inte kan fullfölja sina betalningar enligt hyresavtalen. Då 
merparten av omsättningen är hänförlig till stora livsmedelsak-
törer bedöms denna risk som låg.
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Ränte- och finansieringsrisk
Koncernens verksamhet finansieras, förutom av egna medel, 
även av upplåning. Som en följd av detta är koncernen expone-
rad för finansierings-, ränte- och kreditrisker. Beskrivning av kon-
cernens finanspolicy och hur finansiella risker hanteras återfinns 
i not 23.

Fastighetsvärderisk
Fastighetsvärderingar grundar sig på kassaflödesmetoden där 
löpande avkastning och slutvärde diskonteras till ett nuvärde. 
Marknadsvärdet på fastigheter varierar beroende på marknad, 
marknadsränta, avkastningskrav, avtalslängder, hyresgäster, 
fastighetens skick mm. Koncernen utför årligen externa värde-
ringar som ligger till grund för fastigheternas värde i balansräk-
ningen. Se vidare under not 12.

Målsättning och förväntad framtida utveckling
Svenska Handelsfastigheters mål är att genom erfarenhet, lång-
siktighet samt ett aktivt samarbete med ledande detaljhandels-
företag, utveckla framtidens handelsplatser. Genom aktiv egen 
förvaltning har bolaget en nära hyresgästkontakt för att förstå 
deras behov och möjligheter. En god förståelse för hyresgästers 
behov gör att Svenska Handelsfastigheter snabbt kan agera på 
förändringar som påverkar hyresgästerna.

Svenska Handelsfastigheter har för avsikt att fortsätta växa 
genom en kombination av investeringar i befintlig fastighetsport-
följ, nybyggnationer samt förvärv av fastigheter.

Bolagsstyrningsrapport
Principer för bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten har upprättats enligt Årsredovis-
ningslagen (1995:1554). LSTH Svenska Handelsfastigheter inne-
fattas inte av Svensk kod för bolagsstyrning, då endast bolagets 
skuldebrev är noterade på en reglerad marknad. 

Ägande
Vid utgången av 2025 var Fjärde AP-fonden (49,8%) och Kåpan 
Tjänstepension (49,8%) bolagets största ägare tillsammans med 
grundaren och VD Thomas Holm (0,4%) samt styrelseordföran-
de Thomas Evertsson (0,04%).

Aktieägarnas rösträtt
LSTH Svenska Handelsfastigheters bolagsordning innehåller 
inga begränsningar avseende hur många röster respektive aktie-
ägare får rösta för på bolagsstämma.

Val av styrelse och ändringar av bolagsordning
Bolagsordningen innehåller inga särskilda bestämmelser om 
tillsättande och entledigande av styrelseledamöter eller om änd-
ring av bolagsordningen.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget
Bolagsstämman har inte lämnat några bemyndiganden till  
styrelsen innebärande att bolaget ska ge ut nya aktier eller för-
värva egna aktier.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Styrelsen har det övergripande ansvaret för den finansiella 
rapporteringen och för att bolaget har en effektiv intern kon-
troll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och års
redovisningslagen. I bolaget finns ett separat revisionsutskott.

Företagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen en-
ligt fastställda rutiner. Den interna kontrollen bygger på doku-
menterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvarsfördelningar 
och arbetsfördelningar såsom styrelsens arbetsordning, vd-in-
struktion, finanspolicy etc som alla syftar till ansvarsfördelning 
och effektiv hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering
Riskbedömning och riskhantering finns inbyggt i bolagets  
processer. Olika metoder används för att värdera risker samt för 
att säkerställa att de relevanta risker som LSTH Svenska Han-
delsfastigheter är utsatt för hanteras i enlighet med fastställda 
styrdokument och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter
Styrelsen säkerställer kvaliteten i den finansiella rapportering-
en, dels genom en instruktion för vd, dels genom att löpande 
behandla rapporter, rekommendationer och förslag till be-
slut. Bolagsledningen bereder för styrelsens granskning och  
kontroll, delårsrapporter, värderings- och redovisningsfrågor. 
Styrelsen utvärderar löpande risker i den finansiella rapporte-
ringen samt gällande redovisningsprinciper.

Förslag till disposition beträffande bolagets vinst eller förlust

Överkursfond 4 825 884 918

Balanserat resultat 128 081 258

Årets resultat 464 645 328

Summa 5 418 611 504

Styrelsen föreslår att till förfogande  
stående vinstmedel disponeras enligt följande:

Balanseras i ny räkning 5 418 611 504

varav till överkursfond 4 825 884 918

Summa 5 418 611 504
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Finansiella rapporter
Rapport över resultat och övrigt totalresultat för koncernen 

TKR NOT 2025 2024

Hyresintäkter 3 1 809 925 1 492 944

Fastighetskostnader 4 –444 563 –376 884

Driftnetto 1 365 362 1 116 059

Centrala administrationskostnader 5, 6, 7 –109 596 –95 791

Finansiella intäkter 9 5 940 12 072

Finansiella kostnader 9 –406 774 –344 854

Förvaltningsresultat 854 931 687 487

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 12 1 272 087 1 779 621

Värdeförändringar derivat 13, 23 –37 556 –73 794

Resultat före skatt 2 089 462 2 393 314

Aktuell skatt 11 –82 582 –69 008

Uppskjuten skatt 11 –333 137 –322 256

Årets resultat 1 673 743 2 002 049

Årets resultat hänförligt till:

Moderbolagets aktieägare 1 673 743 2 002 049

Innehav utan bestämmande inflytande – –

Övrigt totalresultat

Årets övriga totalresultat – –

Årets totalresultat 1 673 743 2 002 049

Årets totalresultat hänförligt till:

Moderbolagets ägare 1 673 743 2 002 049

Innehav utan bestämmande inflytande – –

Årets totalresultat 1 673 743 2 002 049
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Balansräkning för koncernen

TKR, PER DEN 31 DECEMBER NOT 2025 2024

Tillgångar

Förvaltningsfastigheter 12 22 735 907 19 387 295

Nyttjanderättstillgång 3 539 629 541 312

Derivat 13, 23 91 995 133 954

Långfristiga fordringar 398 427

Summa anläggningstillgångar 23 367 928 20 062 989

Kundfordringar 16 8 790 7 093

Övriga fordringar 15 27 836 41 261

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 94 485 93 489

Likvida medel 18 389 378 595 131

Summa omsättningstillgångar 520 489 736 974

Summa tillgångar 23 888 417 20 799 962

Eget kapital 19

Aktiekapital 2 219 2 219

Övrigt tillskjutet kapital 4 893 910 4 891 663

Balanserade vinstmedel inklusive årets resultat 5 185 674 3 511 931

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare 10 081 803 8 405 813

Eget kapital hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande – –

Summa eget kapital 10 081 803 8 405 813

Skulder 23

Långfristiga räntebärande skulder 20 10 767 016 7 771 347

Leasingskulder 3 535 348 537 004

Derivat 13, 23 33 634 38 038

Övriga långfristiga skulder 21 902 1 426

Uppskjutna skatteskulder 11 1 274 816 943 087

Summa långfristiga skulder 12 611 717 9 290 902

Kortfristiga räntebärande skulder 20 552 191 2 567 963

Leverantörsskulder 113 211 79 076

Skatteskulder 11 55 554 41 718

Övriga skulder 21 77 979 69 794

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 395 961 344 697

Summa kortfristiga skulder 1 194 898 3 103 247

Summa skulder 13 806 614 12 394 149

Summa eget kapital och skulder 23 888 417 20 799 962
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Rapport över förändringar i eget kapital för koncernen

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare

TKR NOT AKTIEKAPITAL
ÖVRIGT  

TILLSKJUTET KAPITAL

BALANSERADE  
VINSTMEDEL INKL  
ÅRETS RESULTAT

TOTALT  
EGET KAPITAL

Ingående eget kapital 2024-01-01 19 2 209 4 824 128 1 740 301 6 566 638

Årets totalresultat

Årets resultat 2 002 049 2 002 049

Årets övriga totalresultat

Årets totalresultat 2 002 049 2 002 049

Transaktioner med ägare

Tillskott från ägare och värdeöverföringar till ägare

Nyemission 10 31 457 31 467

Återköp inlösen egna aktier –911 –229 508 –230 419

Fondemission 911 –911 –

Emission av teckningsoptioner 36 143 36 143

Återköp av teckningsoptioner –65 –65

Utdelning till innehav utan bestämmande inflytande

Utdelning till moderbolagets aktieägare

Summa transaktioner med ägare 10 67 535 – 230 419 –162 873

Utgående eget kapital 2024-12-31 2 219 4 891 663 3 511 931 8 405 813

Ingående eget kapital 2025-01-01 2 219 4 891 663 3 511 931 8 405 813

Årets totalresultat

Årets resultat 1 673 743 1 673 743

Årets övriga totalresultat

Årets totalresultat 1 673 743 1 673 743

Transaktioner med ägare

Tillskott från ägare och värdeöverföringar till ägare

Emission av teckningsoptioner 2 806 2 806

Återköp av teckningsoptioner –560 –560

Summa transaktioner med ägare 2 247 2 247

Utgående eget kapital 2025-12-31 2 219 4 893 910 5 185 674 10 081 803
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Kassaflödesanalys för koncernen 

TKR NOT 2025 2024

Den löpande verksamheten 27

Driftnetto 1 365 362 1 116 059

Central administration –109 596 –95 791

Erhållen ränta 5 940 12 072

Erlagd ränta –381 911 –325 290

Betald inkomstskatt –68 858 –90 039

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital 810 937 617 012

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning (–)/Minskning (+) av hyresfordringar –746 7 730

Ökning (–)/Minskning (+) av övriga rörelsefordringar 24 068 4 845

Ökning (+)/Minskning (–) av leverantörsskulder 31 809 12 536

Ökning (+)/Minskning ( –) av övriga rörelseskulder 13 745 46 054

Kassaflöde från den löpande verksamheten 879 813 688 177

Investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter –483 636 –313 662

Direkt förvärv av förvaltningsfastigheter –7 929 –5 168

Direkt avyttring av förvaltningsfastigheter 5 745 700

Förvärv av fastigheter via bolag, netto likviditetspåverkan –1 569 273 –3 053 456

Kassaflöde från investeringsverksamheten –2 055 093 –3 371 586

Finansieringsverksamheten

Nyemission – 31 467

Emission av teckningsoptioner 2 806 36 143

Återköp av teckningsoptioner –560 –65

Återköp inlösen av egna aktier – –230 419

Amorterade lån –8 699 141 –1 523 491

Upptagna lån 9 666 422 4 085 293

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 969 528 2 398 928

Årets kassaflöde –205 753 –284 480

Likvida medel vid årets början 595 131 879 611

Likvida medel vid årets slut 389 378 595 131
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Resultaträkning för moderbolaget

TKR NOT 2025 2024

Nettoomsättning 141 660 121 998

Administrations – och försäljningskostnader 7 –153 660 –125 133

Rörelseresultat 5, 6, 7 –12 000 –3 135

Resultat från finansiella poster:

Resultat från andelar i koncernföretag 8 156 000 286 000

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 355 597 333 842

Räntekostnader och liknande resultatposter 9 –45 496 –37 339

Resultat efter finansiella poster 454 101 579 369

Bokslutsdispositioner 10 10 544 2 163

Resultat före skatt 464 645 581 532

Skatt 11 – –

Årets resultat1 464 645 581 532
 
1 Årets resultat överensstämmer med årets totalresultat
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TKR NOT 31 DEC 2025 31 DEC 2024

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar – –

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 26 1 544 588 1 354 677

Fordringar på koncernföretag 14 5 841 341 4 807 529

Andra långfristiga fordringar 398 427

Summa finansiella anläggningstillgångar 7 386 326 6 162 633

Summa anläggningstillgångar 7 386 326 6 162 633

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar – 200

Fordringar på koncernföretag 65 694 202 163

Övriga fordringar 15 1 975 12 616

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17 3 949 5 582

Summa kortfristiga fordringar 71 618 220 561

Kassa och bank 388 985 570 303

Summa omsättningstillgångar 460 603 790 863

Summa tillgångar 7 846 929 6 953 496

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2 219 2 219

Fritt eget kapital

Överkursfond 4 825 885 4 825 885

Balanserat resultat 128 081 –455 697

Årets resultat 464 645 581 532

Summa eget kapital 5 420 831 4 953 939

Långfristiga skulder

Obligationslån 20 1 049 206 499 550

Summa långfristiga skulder 1 049 206 499 550

Kortfristiga skulder

Obligationslån 20 499 797 829 884

Leverantörsskulder 11 950 13 657

Skulder till koncernföretag 826 660 620 954

Övriga skulder 21 3 199 3 090

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 35 287 32 423

Summa kortfristiga skulder 1 376 893 1 500 007

Summa skulder 2 426 099 1 999 557

Summa eget kapital och skulder 7 846 929 6 953 496

Balansräkning för moderbolaget
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Rapport över förändringar i eget kapital för moderbolaget 

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

1 JANUARI–31 DECEMBER, TKR AKTIEKAPITAL ÖVERKURSFOND BALANSERAT RESULTAT ÅRETS RESULTAT TOTALT EGET KAPITAL

Ingående eget kapital 2024-01-01 2 209 4 794 428 –13 966 –247 390 4 535 280

Årets resultat1 581 532 581 532

Vinstdisposition –247 390 247 390 – 

Återköp inlösen av egna aktier –911 –229 508 –230 419

Fondemission 911 –911 – 

Nyemission 10 31 457 31 467

Emission av teckningsoptioner 36 143 36 143

Återköp av teckningsoptioner –65 –65

Utgående eget kapital 2024-12-31 2 219 4 825 885 –455 697 581 532 4 953 939

Ingående eget kapital 2025-01-01 2 219 4 825 885 –455 697 581 532 4 953 939

Årets resultat 464 645 464 645

Vinstdisposition 581 532 –581 532 –

Emission av teckningsoptioner 2 806 2 806

Återköp av teckningsoptioner –560 –560

Utgående eget kapital 2025-12-31 2 219 4 825 885 128 081 464 645 5 420 831
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Kassaflödesanalys för moderbolaget

TKR NOT 2025 2024

Den löpande verksamheten 27

Rörelseresultat –12 000 –3 135

Erhållna räntor 355 597 333 842

Betalda räntor –46 635 –35 539

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital 296 962 295 169

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning (–)/Minskning (+) av kundfordringar 200 –200

Ökning (–)/Minskning (+) av övriga rörelsefordringar 159 315 –5 382

Ökning (+)/Minskning (–) av leverantörsskulder –1 707 7 900

Ökning (+)/Minskning ( –) av övriga rörelseskulder 210 338 –43 251

Kassaflöde från den löpande verksamheten 665 108 254 235

Investeringsverksamheten

Lämnade aktieägartillskott –33 911 –372 477

Lämnade långfristiga lån –5 428 385 –681 213

Återbetalning av finansiella tillgångar 4 394 573 1 012 977

Kassaflöde från investeringsverksamheten –1 067 723 –40 712

Finansieringsverksamheten

Nyemission – 31 467

Emission av teckningsoptioner 2 806 36 143

Återköp av teckningsoptioner –560 –65

Upptagna lån 1 429 050 499 500

Amorterade lån –1 210 000 –840 000

Återköp inlösen av egna aktier – –230 419

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 221 297 –503 373

Årets kassaflöde –181 317 –289 850

Likvida medel vid årets början 570 303 860 153

Likvida medel vid årets slut 388 985 570 303
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15.3 Finansiella instrument
Moderbolaget har valt att inte tillämpa IFRS 9 för finansiella in-
strument. Delar av principerna i IFRS 9 är dock ändå tillämpliga 
– såsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kri-
terier för att säkringsredovisning ska få tillämpas och effektiv
räntemetoden för ränteintäkter och räntekostnader.

I moderbolaget värderas finansiella anläggningstillgångar till 
anskaffningsvärde minus eventuell nedskrivning och finansiella 
omsättningstillgångar enligt lägsta värdets princip. För finansiel-
la tillgångar som redovisas till upplupet anskaffningsvärde til�-
lämpas IFRS 9s nedskrivningsregler. 

15.4 Finansiella garantier/Eventualförpliktelser
Moderbolagets utställda finansiella garantiavtal består i huvud-
sak endast av borgensförbindelser till förmån för skuld upptagen 
i dotterföretag. Finansiella garantier innebär att företaget har 
ett åtagande att ersätta innehavaren av ett skuldinstrument för 
förluster som denne ådrar sig på grund av att en angiven gäl-
denär inte fullgör betalning vid förfall enligt avtalsvillkoren. För 
redovisning av finansiella garantiavtal tillämpar moderbolaget 
en av Rådet för hållbarhets- och finansiell rapportering tillåten 
lättnadsregel jämfört med reglerna i IFRS 9. Lättnadsregeln av-
ser finansiella garantiavtal utställda till förmån för dotterföretag. 
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsättning i 
balansräkningen när bolaget har ett åtagande för vilket betalning 
sannolikt erfordras för att reglera åtagandet.

15.5 Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos både hos 
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget är lämnat el-
ler erhållet. Erhållna eller lämnade koncernbidrag påverkar före-
tagets aktuella skatt.

Not 2  | � Viktiga uppskattningar och  
bedömningar

Förvaltningsfastigheter
Vid värdering av förvaltningsfastigheter har uppskattningar och 
antaganden en betydande påverkan på koncernens redovisade 
resultat och ställning. Värderingen av förvaltningsfastigheter 
kräver antaganden om framtida kassaflöden samt bedömningar 
av aktuella marknadsmässiga avkastningskrav för varje enskild 
fastighet. För att spegla den osäkerhet som finns i gjorda anta-
ganden och uppskattningar anges normalt i värderingarna ett så 
kallat värderingsintervall om +/– 5–10%. Information om viktiga 
antaganden och osäkerhet vid värdering av förvaltningsfastighe-
ter framgår av not 12. 

11.2 Klassificering och efterföljande värdering  
av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras som värderade till upplupet an-
skaffningsvärde eller verkligt värde via resultatet. En finansiell 
skuld klassificeras till verkligt värde via resultatet om den klassifi-
ceras som innehav för handelsändamål, som ett derivat eller den 
har blivit identifierad som sådan vid första redovisningstillfället. 
Samtliga koncernens finansiella skulder värderas till upplupet 
anskaffningsvärde, förutom dess derivat som värderas till verk-
ligt värde via resultatet. 

12. Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgångar bedöms vid varje rapporttillfäl-
le för att avgöra om det finns indikation på nedskrivningsbehov. 
IAS 36 tillämpas avseende nedskrivningar av materiella anlägg-
ningstillgångar och andelar i dotterföretag. Finansiella tillgångar 
nedskrivningsprövas enligt IFRS 9.

12.1 Nedskrivning av finansiella tillgångar
Koncernen har historiskt sett haft små kreditförluster då majori-
teten av kundfordringarna utgörs av hyresfordringar som faktu-
reras i förskott samt att alla betalningar som är försenade från 
8 dagar följs upp. Det görs löpande bedömning av kreditreserve-
ringar baserat på historik samt nuvarande och framåtblickande 
faktorer för samtliga koncernens fordringar. För kundfordringar 
som inte är förfallna eller förfallna med upp till 45 dagar leder 
dessa kreditreserveringar till oväsentliga belopp. I de fall ford-
ringar är förfallna med mer än 45 dagar görs en individuell be-
dömning och reservering fastställd utifrån historiska erfarenhet-
er av kundförluster på liknande fordringar. 

13. Ersättningar till anställda
13.1 Avgiftsbestämda pensionsplaner
Bolaget har enbart avgiftsbestämda pensionsplaner. Förpliktel-
serna avseende avgiftsbestämda pensionsplaner redovisas som 
en kostnad i resultatet i den takt de intjänas genom att de anställ-
da utfört tjänster åt företaget under en period.  

15. Moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgår nedan. 

15.1 Klassificering och uppställningsformer
Resultaträkning och balansräkning är för moderbolaget upp-
ställda enligt årsredovisningslagens scheman, medan rapporten 
över förändringar i eget kapital och kassaflödesanalysen base-
ras på IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 
Rapport över kassaflöden. De skillnader mot koncernens rappor-
ter som gör sig gällande i moderbolagets resultat- och balans-
räkningar utgörs främst av redovisning av finansiella intäkter och 
kostnader samt eget kapital.

15.2 Dotterföretag
Andelar i dotterföretag redovisas i moderbolaget enligt 
anskaffningsvärdemetoden. Detta innebär att transaktions
utgifter inkluderas i det redovisade värdet för innehav i dotter
företag.
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Not 3  |  Leasingavtal
Koncernen som leasegivare
Koncernen hyr ut lokaler i förvaltningsfastigheter. Koncernen 
klassificerar dessa hyreskontrakt som operationella leasingavtal 
eftersom avtalen inte överför de betydande risker och förmåner 
som är förknippade med ägandet av den underliggande tillgång-
en. De leasingavgifter som erhålls benämns hyresintäkter. 

Hyreskontrakt upprättas initialt normalt på en hyrestid som 
omfattar tre till fem år. Längre avtal förekommer främst där mer 
betydande investeringar sker utifrån specifika hyresgästers öns-
kemål. Vid årsskiftet uppgick den genomsnittliga återstående 
kontraktstiden i portföljen till 5,3 år (5,1 år). Kontrakten för kom-
mersiella lokaler har nästan alltid indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintäkterna i form av bashyra beräk-
nade utifrån ingångna hyreskontrakt per 2025-12-31.

Kontrakterad hyra exkl tillägg

Koncernen 2025

TKR ÅRSHYRA %

2026 1 687 159 20

2027 1 665 258 20

2028 1 672 944 20

2029 1 687 784 20

2030 1 686 440 20

Summa 8 399 585 100

2024

TKR ÅRSHYRA %

2025 1 548 108 21

2026 1 506 071 21

2027 1 420 900 19

2028 1 410 763 19

2029 1 407 642 19

Summa 7 293 483 100

De årliga hyresintäkterna ovan avser kontrakterad bashyra ex-
klusive tillägg såsom fastighetsskatt, taxebundet och övriga 
kostnader. Av totala hyresintäkter kommer cirka 91% (90) från 
butikslokaler. Av de redovisade hyresintäkterna för året på totalt 
1 809,9 mkr utgör 10% (7) serviceintäkter.

Koncernen som leasetagare
Det finns ett mindre antal leasingavtal, där koncernen är leaseta-
gare vilka främst avser tomträtter. 

Nyttjanderättstillgångarna avseende koncernens tomt
rättsavtal skrivs ej av då både leasingperioden och tillgångarnas 
nyttjandeperiod anses vara eviga.

På balansdagen har koncernen nyttjanderättstillgångar om 
539 629 tkr och leasingskulder om 535 348 tkr, beräknade på en 
ränta om 3,25%.

Tomträttsavgäld
Tomträttsavgälden för år 2025 var 17 244 tkr (9 087 tkr). Ökning-
en i tomträttsavgälden jämfört med föregående år beror på att 
fem fastigheter med tomträtt förvärvades i juni 2024 och där-
med endast belastade resultatet från tillträdestidpunkten. Tomt
rättsavgäld är den avgift en ägare till byggnad på kommunalt ägd 
mark årligen betalar till kommunen. Tomträttsavgälden är förde-
lad över tid och omförhandlas med tio till 40 års mellanrum. Vid 
2025 års utgång hade koncernen tolv fastigheter (12) upplåtna 
med tomträtt. Under året har tre tomträttsavtal förlängts med tio 
år till samma årliga avgäld. 

Avtalade framtida tomträttsavgälder

Koncernen

TKR 2025 2024

Avtalade avgälder med betalning inom ett år 17 191 17 244

Avtalade avgälder med betalning mellan två 
till fem år 67 810 18 271

Avtalade avgälder med betalning senare än 
fem år 90 953 32 442

Summa 175 953 67 957

Kostnader för korttidsleasing

Koncernen och moderbolaget

TKR 2025 2024

Leasing av bilar 3 929 3 751

Not 4  |  Fastighetskostnader 
Specifikation av koncernens fastighetskostnader
TKR 2025 2024

Drift 229 665 198 195

Reparation- och underhåll 64 039 57 307

Fastighetsadministration 52 844 39 697

Fastighetsskatt 98 015 81 686

Summa fastighetskostnader 444 563 376 884
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Not 5 
Kostnader för ersättningar till anställda

Incitamentsprogram
Under 2024 införde bolaget ett incitamentsprogram där samt-
liga anställda fick möjligheten att köpa teckningsoptioner i bo-
laget. Marknadsvärdet på teckningsoptionerna beräknas enligt 
Black-Scholes modellen. 

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

Under 2025 gavs möjligheten till samtliga anställda att åter-
igen köpa teckningsoptioner i bolaget och totalt tecknades 
37 417 optioner till en optionspremie om 75 kronor per option. 
Under året återköpte bolaget 7 500 optioner (1 857). Totalt an-
tal utestående teckningsoptioner till bolagets anställda vid årets  
utgång uppgick till 1 060 424 stycken. 

Avgångsvederlag
Avtal om avgångsvederlag eller andra förmåner finns varken 
för vd, styrelsens ordförande, för övriga styrelseledamöter  
eller andra ledande befattningshavare.

Ledande befattningshavares förmåner
Principer för ersättning till styrelsen
Till styrelsens ordförande och övriga ledamöter utgår arvode  
enligt årsstämmans beslut. 

Principer för ersättning till vd
Ersättning
Till vd utgår ersättning i form av fast lön och pension. Under 
2025 var den fasta grundlönen per månad 370 tkr (336) för VD. 
Från den 1 januari 2025 har VD ingen rätt till rörlig ersättning. 
Den rörliga ersättningen för 2024 uppgick till 402 tkr. 

Uppsägningstider och avgångsvederlag
VD har med bolaget en ömsesidig uppsägningstid om sex  
månader och ingen rätt till avgångsvederlag enligt anställnings-
avtalet.

Pensionsersättningar
Bolaget avsätter månatligen ett belopp motsvarande ITP 1 samt 
flexpension. Under 2025 var premiekostnaderna 1 252 tkr (1 111)  
avseende vd.

Principer för ersättning till övriga  
ledande befattningshavare
Ersättning
Ersättningen beslutas av vd med bistånd av styrelsens ord
förande. Ersättningens nivå för den enskilde befattningshavaren 
ska vara baserad på faktorer som befattning, kompetens, erfa-
renhet och prestation. Ersättningen består av fast lön och pensi-
on samt ska därutöver kunna bestå av rörlig lön. 

Uppsägningstider och avgångsvederlag
Övriga ledande befattningshavare följer LAS alternativt har som 
högst tre månaders uppsägningstid. Bolaget ska dock i före-
kommande fall iaktta den längre uppsägningstid som följer av 
lagen om anställningsskydd. Under uppsägningstiden har övri-

Löner och andra ersättningar fördelade mellan  
ledande befattningshavare och övriga anställda

TKR 2025

Moderbolaget totalt

LEDANDE 
BEFATTNINGS-

HAVARE
ÖVRIGA  

ANSTÄLLDA

Sverige 12 576 37 453

Moderbolaget totalt 12 576 37 453

Koncernen totalt 12 576 37 453

TKR 2024

Moderbolaget totalt

LEDANDE 
BEFATTNINGS-

HAVARE
ÖVRIGA  

ANSTÄLLDA

Sverige 13 602 28 547

Moderbolaget totalt 13 602 28 547

Koncernen totalt 13 602 28 547

Koncernen

TKR 2025 2024

Löner och ersättningar mm 50 029 42 149

Pensionskostnader,  
avgiftsbaserade planer 9 553 7 554

Sociala avgifter 16 496 13 981

Summa 76 079 63 684

Könsfördelning i företagsledningen

2025-12-31 
 KVINNOR %

2024-12-31 
 KVINNOR %

Moderbolaget

Styrelsen 50% 20%

Övriga ledande befattningshavare 33% 33%

Koncernen totalt

Styrelsen 50% 20%

Övriga ledande befattningshavare 33% 33%

Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

TKR 2025 2024

Moderbolaget

Löner och ersättningar 50 029 42 149

Sociala kostnader 26 050 21 535

(varav pensionskostnad)* 9 553 7 554

* �Av moderbolagets pensionskostnader avser 2 798 (859) gruppen styrelse och vd. 
Några utestående pensionsförpliktelser till gruppens styrelse och vd föreligger ej.

Medelantalet anställda

2025
VARAV 

MÄN 2024
VARAV 

MÄN

Moderbolaget

Sverige 46 49% 40 52%

Totalt moderbolaget 46 49% 40 52%

Totalt i dotterföretag – – – –

Koncernen totalt 46 49% 40 52%
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Not 6 
Arvode och kostnadsersättning till revisorer

Not 7 
Centrala Administrationskostnader

Löner och andra ersättningar och övriga förmåner till styrelse och ledande befattningshavare i moderbolaget 2025

TKR
GRUNDLÖN 

/ARVODE
RÖRLIG  

ERSÄTTNING
ÖVRIGA  

FÖRMÅNER
PENSIONS- 

KOSTNAD
ÖVRIGA  

ERSÄTTNINGAR SUMMA

Styrelse 2025

Ordförande T. Evertsson 550 – – – – 550

Ledamot F. Olsson – – – – – –

Ledamot P. Sundin 265 – – – – 265

Ledamot A.Wiman (från 2025-06-27) – – – – – –

Ledamot K.Bergholcs (från 2025-06-27) 125 – – – – 125

Ledamot J. Frantzén (från 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) 10 717 1 429 430 2 798 – 15 374

Summa 11 958 1 429 430 2 798 – 16 615

Styrelse 2024

Ordförande 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 – – – 1431 413

Ledamot A. Granström (från 2024-05-30 till 2024-06-28) 21 – – – – 21

Ledamot E. Andersson Rahlén (till 2024-05-30) – – – – – –

Ordförande A. Taaveniku (till 2024-05-30) 229 – – – 229

Ordförande P. Forslund (från 2024-05-30 till 2024-11-18) 252 – – – – 252

Ledamot J. Röhss (till 2024-02-15) 19 – – – – 19

Vd T. Holm (Ledamot till 2024-05-30) 4 113 402 196 1 111 – 5 821

Resterande Ledning

(5 personer) 7 571 1 516 367 1 664 – 11 118

Summa 13 279 1 918 563 2 774 143 18 677

TKR 2025 2024

Koncernen
KPMG

Revisionsuppdrag 2 629 2 420

Andra uppdrag 406 349

Moderbolaget
KPMG

Revisionsuppdrag 2 629 2 420

Andra uppdrag 406 349

 
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av års- och koncernredovisningen 
och bokföringen samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning samt 
revision och annan granskning utförd i enlighet med överenskommelse eller avtal.

Andra uppdrag inkluderar övriga arbetsuppgifter som det ankommer på bolagets 
revisor att utföra samt rådgivning eller annat biträde som föranleds av iakttagelser 
vid sådan granskning eller genomförandet av sådana övriga arbetsuppgifter.

TKR 2025 2024

Koncernen
Löner, sociala kostnader och övriga  
personalkostnader 37 630 35 331

Avskrivningar – –

Administrationskostnader 71 967 60 460

Summa 109 596 95 791

Moderbolaget
Löner, sociala kostnader och övriga  
personalkostnader 81 505 66 241

Avskrivningar – –

Administrationskostnader 72 155 58 892

Summa 153 660 125 133

Pensionsersättningar
Övriga ledande befattningshavare är berättigade pensionsför-
måner motsvarande ITP1 samt flexpension i enlighet med Fast-
igos kollektivavtal.

ga ledande befattningshavare rätt till full lön och övriga anställ-
ningsförmåner. Ingen av de övriga ledande befattningshavarna 
är berättigad till avgångsvederlag.
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Redovisat i rapport över resultat och övrigt totalresultat

TKR 2025 2024

Koncernen
Aktuell skattekostnad (–)/skatteintäkt(+)

Periodens skattekostnad –82 582 –69 008

Summa –82 582 –69 008

Uppskjuten skattekostnad (–)  
/skatteintäkt (+) 1 580 28 921

Uppskjuten skatt avseende temporära 
skillnader –327 028 –350 932

Uppskjuten skattekostnad till följd  
av utnyttjande av tidigare aktiverat  
skattevärde i underskottsavdrag –7 689 –245

Summa –333 137 –322 256

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen –415 719 –391 264

Moderbolaget
Aktuell skattekostnad (–)/skatteintäkt(+)

Periodens skattekostnad – –

Summa – –

Uppskjuten skattekostnad (–)  
/skatteintäkt (+)

Uppskjuten skattekostnad till följd  
av utnyttjande av tidigare aktiverat  
skattevärde i underskottsavdrag – –

Summa – –

Totalt redovisad skattekostnad i  
moderbolaget

– –

Avstämning av effektiv skatt

Koncernen

TKR 2025 (%) 2025 2024 (%) 2024

Resultat före skatt 2 089 462 2 393 313

Skatt enligt gällande skattesats för moderbolaget 20,6% –430 429 20,6% –493 022

Ej avdragsgilla kostnader 0,0% –580 0,0% –316

Ej skattepliktiga intäkter 0,0% 126 0,0% 152

Ökning av kvarstående negativt räntenetto utan motsvarande aktivering  
av uppskjuten skatt 0,5% –9 989 0,2% –5 307

Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag –0,2% 3 372 –1,2% 28 921

Skatt hänförlig till värdeförändringar i fastigheter utan motsvarande aktivering  
av uppskjuten skatt –1,0% 20 882 –3,3% 78 725

Övrigt 0,0% 898 0,0% –417

Redovisad effektiv skatt 19,9% –415 719 16,3% –391 264

TKR 2025 2024

Moderbolaget
Erhållet/lämnat koncernbidrag 10 544 2 163

Summa 10 544 2 163

Koncernen
TKR 2025 2024

Övriga ränteintäkter 5 940 12 072

Finansiella intäkter 5 940 12 072

Räntekostnader, kreditinstitut –385 393 –433 283

Räntekostnader, obligationslån –43 802 –53 571

Räntekostnad, derivat 42 038 153 239

Tomträttsavgälder –17 244 –9 087

Övriga finansiella kostnader –2 373 –2 153

Finansiella kostnader –406 774 –344 854

Moderbolaget
TKR 2025 2024

Ränteintäkter och liknande  
resultatposter

Ränteintäkter, koncernföretag 350 895 323 164

Övriga ränteintäkter 4 702 10 679

Summa 355 597 333 842

Räntekostnader och liknande  
resultatposter

Räntekostnader, obligationer –43 802 –53 571

Räntekostnader, kreditinstitut –5 613 –955

Räntekostnader, derivat 4 917 17 309

Räntekostnader, övriga –998 –122

Summa –45 496 –37 339

Not 8
Resultat från andelar i koncernföretag

Not 9
Finansiella poster

Not 10
Bokslutsdispositioner

Not 11
Skatter

TKR 2025 2024

Moderbolaget
Nedskrivning av dotterbolagsandelar – –

Återföring nedskrivning av dotterbolagsan-
delar 156 000 286 000

Utdelning från dotterföretag – –

Summa 156 000 286 000
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Redovisat i balansräkningen
Uppskjutna skattefordringar och skulder

Redovisade uppskjutna skattefordringar och- skulder

Uppskjutna skattefordringar och -skulder hänför sig till följande:

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

TKR FORDRAN SKULD NETTO FORDRAN SKULD NETTO

Förvaltningsfastigheter – 1 298 215 –1 298 215 – 963 217 –963 217

Derivat – 5 945 –5 945 – 7 124 –7 124

Periodiseringsfonder – 477 –477 – – –

Underskottsavdrag 26 670 – 26 670 26 437 – 26 437

Övrigt 3 151 – 3 151 817 – 817

Skattefordringar/-skulder 29 822 1 304 637 –1 274 816 27 254 970 341 –943 087

Kvittning –29 822 –29 822 – –27 254 –27 254 –

Skattefordringar/-skulder, netto 0 1 274 816 –1 274 816 0 943 087 –943 087

Moderbolaget

Underskottsavdrag – – – – – –

Skattefordringar/-skulder – – – – – –

Skattefordringar/-skulder, netto – – – – – –

Moderbolaget

TKR 2025 (%) 2025 2024 (%) 2024

Resultat före skatt 464 645 581 532

Skatt enligt gällande skattesats för  
moderbolaget 20,6% –95 717 20,6% –119 796

Ej avdragsgilla kostnader 0,1% –299 0,0% –200

Ej skattepliktiga intäkter –6,9% 32 139 –10,1% 58 928

Förändring av skattemässigt värde på derivat 
utan motsvarande aktivering av uppskjuten 
skatt –0,4% 1 800 –0,3% 1 800

Erhållet negativt räntenetto –13,4% 62 078 –10,2% 59 268

Redovisad effektiv skatt 0,0% – 0,0% –

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporära skillnader och skattemässiga underskottsavdrag för vilka uppskjutna skattefordringar inte har 
redovisats i resultat- och balansräkningarna:

Koncernen MODERBOLAGET

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

Ej avdragna räntekostnader 61 658 46 931 – –

Ej avdragna fastighetsförluster 208 – – –

Summa 61 866 46 931 – –

Uppskjutna skattefordringar som inte redovisats avser ej avdragna räntekostnader som det inte är sannolikt att bolagen 
kommer att kunna utnyttja för avräkning mot framtida beskattningsbara vinster. Det finns ingen förfallotidpunkt för 
fastighetsförlusterna medan ej avdragna räntekostnader förfaller inom 2–6 år.
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Verkligt värde 
Koncernen redovisar förvaltningsfastigheter till verkligt värde 
enligt verkligt värdemetod i IAS 40. Nedan lämnas information 
om verkligt värde. Verkligt värde definieras som det pris som vid 
värderingstidpunkten skulle erhållas vid försäljning av en tillgång 
eller betalas vid överlåtelse av en skuld genom en ordnad trans-
aktion mellan marknadsaktörer, en form av marknadsvärde. 

Värderingsprocess 
Samtliga fastigheter värderas årligen under det fjärde kvartalet 
av externa, oberoende fastighetsvärderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geogra-
fisk marknad och fastighetskategori.

Under 2025 har värderingar utförts av värderingsföretagen 
Cushman & Wakefield och Novier Property Advisors AB. De ex-
terna värderarna ska besiktiga varje fastighet minst vart tredje år.

Fastigheterna värderas enligt de värderingsprinciper som föl-
jer av RICS Valuation – Global Standards 2022 ("Red Book"), The 
International Valuation Standard Committee (IVSC) samt därtill 
de standarder som finns inom Europeiska Valuation Standards 
2020 (EVS 2020) och följer Samhällsbyggarnas etiska regler.

Utöver den externa värderingen av hela fastighetsportföljen 
i kvartal fyra görs externvärderingar vid andra tidpunkter under 
året om väsentliga förändringar i marknaden eller i enskilda fast-
igheter föranleder det. Vid varje kvartalsskifte görs även en ge-

nomgång av de materiella antaganden som ligger till grund för 
de senaste externvärderingarna där bedömning görs om det 
skett någon förändring i avkastningskraven, i investeringsanta-
ganden eller eventuella reserveringar som påverkat värdet.

Värderingsteknik 
Verkliga värden fastställs vanligtvis med en kombinerad tillämp-
ning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Det verk-
liga värdet per 2025-12-31 är fastställt utifrån en avkastningsba-
serad metod.

Den avkastningsbaserade metoden är baserad på nuvär-
desberäkning av framtida kassaflöden i form av driftnetton, 
som successivt marknadsanpassats, samt nuvärdet av ett 
bedömt restvärde. Kassaflödeskalkylernas längd är om minst 
fem år men längden anpassas så att det sista året, som ligger 
till grund för restvärdesberäkningen, är helt marknadsanpassat. 
Kalkylperioden som ligger till grund för externvärderingarna per  
2025-12-31 varierar mellan 5 till 20 år men där de flesta sträcker 
sig från januari 2026 till december 2035. Till grund för kalkyler-
na ligger ett inflationsantagande om 1,5 procent för 2026 i cirka 
hälften av värderingarna och därefter två procent under reste-
rande kalkylperiod och för resterande är inflationsantagandet två 
procent under hela kalkylperioden.

Restvärdet har räknats fram genom sista årets driftnetto  
dividerat med ett direktavkastningskrav. Diskonteringsräntan 
som använts för nuvärdesberäkning av framtida kassaflöden 
och restvärdet består av direktavkastningskravet med tillägg för 
inflationen under prognosperioden.

De antaganden som används vid värdering är inbördes be-
roende och reflekterar marknadens syn på risk och framtida 
utveckling. Direktavkastningskravet och diskonteringsräntan 
är individuellt satta per fastighet och baseras på transaktioner 
av jämförbara objekt på fastighetsmarknaden. Faktorer som 
påverkar avkastningskravet är läge, hyresnivå, kontraktslängd, 
vakansgrad och fastigheternas skick, vilka alla har ett inbördes 
beroende. Ett lägre direktavkastningskrav är ofta kopplat till en 
högre förväntad hyrestillväxt och ett lägre vakansantagande. Det 
genomsnittliga direktavkastningskravet per 31 december 2025 
uppgick till 6,19% (6,49). 

IFRS redovisningsstandarder kategoriserar indata för värde-
ring till verkligt värde i tre nivåer. Värderingarna av företagets 
fastigheter har skett med indata hänförlig till nivå 3, då ej obser-
verbara indata som använts i värderingarna har en väsentlig på-
verkan på bedömda värden. Klassificering i nivå 3 sker i värdehie-
rarkin enligt IFRS 13 med värdeförändringen i resultaträkningen.

Indata: Hyresinbetalningarna beräknas utifrån befintliga lokal
hyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med 
en utgående hyra som bedöms vara marknadsmässig antas för-
längas med oförändrade villkor efter utgången av innevarande 
kontraktsperiod, medan övriga lokalhyror justeras till en mark-
nadsmässig hyresnivå. Kassaflödet för drifts-, underhålls- och 
administrationskostnader baseras på marknadsmässiga och 
normaliserade utbetalningar för drift, underhåll och fastighets-
administration varvid justering sker för avvikelser. Investeringar 
beräknas utifrån det investeringsbehov som bedöms föreligga. 

Not 12 
Förvaltningsfastigheter

Koncernen

Värdeförändring  
förvaltningsfastigheter 2025 2024

Realiserade värdeförändringar 4 145 –200

Orealiserade värdeförändringar 1 267 942 1 779 821

Summa 1 272 087 1 779 621

Förändring av verkligt värde  
för förvaltningsfastigheter 2025 2024

Ingående balans 19 387 295 14 215 190

Förvärv av fastigheter 1 598 634 3 079 522

Investeringar i befintliga fastigheter 1) 383 263 251 693

Nybyggnationer 100 373 61 970

Avyttring av fastigheter –1 600 –900

Orealiserade värdeförändringar redovisade i 
resultatet 1 267 942 1 779 821

Summa 22 735 907 19 387 295
1) �Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad, utbyggnad och 

aktiverade komponentbyten.

Annan påverkan på periodens resultat  
än från värdeförändringar 20242025

Hyresintäkter 1 809 925 1 492 944

Direkta kostnader för förvaltningsfastigheter 
som genererat hyresintäkter under perioden 
(drift- och underhållskostnader samt fastig-
hetsskatt) –391 719 –337 188

Direkta kostnader för förvaltningsfastigheter 
som inte genererat hyresintäkter under pe-
rioden (drift- och underhållskostnader samt 
fastighetsskatt) – –
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I verkligt värde för förvaltningsfastigheter ingår även byggrätter. 
Dessa värderas främst genom tillämpning av ortsprismetoden, 
vilket innebär att bedömningen av värdet sker utifrån jämförel-
ser av priser för likartade byggrätter. Per den 31 december 2025 
uppgick byggrätterna i portföljen till 7 795 kvm BTA till ett värde 
av 51 mkr motsvarande 6 543 kr/kvm BTA. Därutöver ingår även 
ej detaljplanelagd mark till ett värde av 35,3 mkr.

Projektfastigheter för egen förvaltning 
Verkligt värde för ny- och tillbyggnadsprojekt bestäms utifrån det 
lägsta av: 
	» verkligt värde för byggrätten (marken) med eventuell befintlig 

byggnad vid värdetidpunkten,med tillägg för nedlagda kost-
nader och

	» verkligt värde för fastigheten i färdigt skick med avdrag för 
kvarstående kostnader för att färdigställa projektet.

Verkligt värde för färdigställt projekt beräknas med samma vär-
deringsteknik som för färdigställda fastigheter. Värdering som i 
färdigt skick kan dock ske när projektet är nästan färdigställt och 
nästan helt uthyrt förutsatt att extern värdering genomförts.

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

Väsentliga åtaganden
Bolaget har åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt 
inklusive hyresgästanpassningar i befintliga fastigheter och ny-
byggnationer där den totala återstående investeringen uppgår till 
ca 410 mkr.

Totalt Region Syd Region Mitt Region Nord

Indata vid värdering SPANN SNITT SPANN SNITT SPANN SNITT SPANN SNITT

2025-12-31

Återstående längd på hyreskontrakt 5,3 år 5,6 år 5,0 år 5,2 år

Förväntad långsiktig vakans, % 2,3-15,0 4,6 2,3-15,0 4,3 2,8-15,0 4,9 2,9-10,0 4,8

Aktuell vakans, % 1,7 0,9 2,3 2,4

Driftnetto (kr per kvm) 1 255 1 203 1 439 1 119

Direktavkastningskrav för bedömning av restvärde (%) 5,25-15,00 6,19 5,40-15,00 6,20 5,25-9,00 6,12 5,54-7,96 6,29

Diskonteringsränta (%) 7,25-11,18 8,23 7,51-9,95 8,20 7,25-11,18 8,21 7,65-10,12 8,33

2024-12-31

Återstående längd på hyreskontrakt 5,1 år 5,2 år 5,0 år 5,2 år

Förväntad långsiktig vakans, % 2,5–20,0 4,8 2,50–20,0 4,9 2,90–10,0 5,0 2,9–10,2 4,7

Aktuell vakans, % 2,9 2,4 2,7 4,0

Driftnetto (kr per kvm) 1 212 1 186 1 397 1 032

Direktavkastningskrav för bedömning av restvärde (%) 5,36–15,00 6,47 5,50–15,00 6,51 5,36–9,00 6,32 5,91–12,50 6,66

Diskonteringsränta (%) 7,35–14,75 8,48 7,61–10,15 8,47 7,35–11,18 8,38 7,90–14,75 8,65

Känslighetsanalys, fastighetsvärdering 2025-12-31 2024-12-31

Väsentliga icke observerbara indata FÖRÄNDRING PÅVERKAN PÅ VÄRDE FÖRÄNDRING PÅVERKAN PÅ VÄRDE

Förväntad långsiktig vakans +/–2,0% –603/+603 mkr +/–2,0% –526/+526 mkr

Förväntat driftnetto (kr per kvm) +/–5,0% +1 144/–1 144 mkr +/–5,0% +978/–978 mkr

Direktavkastningskrav +/–0,25% –882/+957 mkr +/–0,25% –721/+779 mkr
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Not 16 
Kundfordringar
Kundfordringar redovisas efter hänsyn tagen till under året upp-
komna kundförluster som uppgick till 93 tkr (417) i koncernen 
och 0 tkr (0) i moderbolaget

Kreditrisker i kundfordringar
Åldersanalys, förfallna ej nedskrivna kundfordringar

Not 17 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Förfallna kundfordringar 1–31 dagar 509 123

Förfallna kundfordringar 32–93 dagar – 552

Förfallna kundfordringar >90 dagar 2 10

Summa 511 685

Reserv för befarade kreditförluster

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ingående balans 4 090 3 353

Återföring av tidigare gjorda nedskrivningar –2 053 –2 820

Bortskrivning av tidigare redovisade kredit-
förluster 0 –

Årets beräknade kreditförluster 3 184 3 557

Utgående balans 5 221 4 090

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Lokalkostnader 845 967

Övrigt 3 104 4 615

Summa 3 949 5 582

Koncernen

TKR 2025 2024

Finansiella placeringar/skulder som är  
anläggningstillgångar/långfristiga skulder

Finansiella tillgångar/skulder värderade till 
verkligt värde via resultaträkningen

Finansiella tillgångar

Ränteswappar 91 995 133 954

Ränteoptioner – –

Räntetak/räntegolv – –

Finansiella skulder

Ränteswappar –22 391 –23 890

Ränteoptioner –11 244 –14 148

Räntetak/räntegolv – –

Summa 58 360 95 916

Under året har inga ränteswappar stängts.

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående balans 1 januari 4 807 529 5 139 293

Tillkommande fordran 5 428 385 681 213

Återbetalningar –4 394 573 –1 012 977

Utgående balans 31 december 5 841 341 4 807 529

Not 13 
Derivat

Not 14 
Fordringar på koncernföretag

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Övriga fordringar (kortfristiga)

Momsfordringar 1 487 1 699

Skattekonto 458 2 218

Övriga fordringar 30 8 698

Summa 1 975 12 616

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Övriga fordringar som är  
omsättningstillgångar

Momsfordringar 19 739 5 586

Skattekonto 7 292 32 574

Övriga fordringar 805 3 101

Summa 27 836 41 261

Not 15 
Övriga fordringar
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Not 19 
Eget kapital
Under 2024 genomförde bolaget en förenkling av kapitalstruk-
turen varvid enbart ett aktieslag i form av stamaktier med lika 
röst- och företrädesrätt finns kvar. Under året har ingen nyemis-
sion genomförts och bolagets aktiekapital uppgick till 2 219 315 
SEK fördelat på 28 430 529 aktier per den 31 december 2025. 
Efter årets utgång har bolaget genomfört en riktad nyemission 
till befintliga ägare varvid bolaget tillskjutits ca 800 mkr i eget 
kapital. Teckningskursen uppgick till 374,71 kronor per aktie och 
samtliga ägare tecknade för sin pro rata-andel. Totalt antal aktier 
i bolaget efter emissionen uppgår till 30 565 514 st.

Övrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som är tillskjutet från ägarna. Här ingår  
erhållna aktieägartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive årets resultat
I balanserade vinstmedel inklusive årets resultat ingår intjänade 
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterföretag.

Utdelning
Styrelsen föreslår att ingen utdelning lämnas till aktieägare. Ut-
delningsförslaget blir föremål för fastställelse på årsstämman.

Moderbolaget
Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgörs av erhållna aktieägartillskott 
samt tidigare års resultat.

Kapitalhantering
Koncernen strävar efter att bibehålla en god finansiell ställning 
genom efterlevnad av antagen finanspolicy som dikterar netto-
belåningsgrad lägre än 60%, två till fem års genomsnittlig ränte
bindningstid och maximalt 25% kapitalbindning kortare än tolv 
månader. Vid årsskiftet uppgick nettobelåningsgraden till 48,2%, 
den genomsnittliga räntebindningen till 2,3 år och andelen 
kapitalförfall inom den kommande tolvmånadersperioden upp-
gick till 4%. 

Eget kapitalinstrument med utspädningseffekt
Bolaget har utgivna teckningsoptioner, vilket kan leda till att an-
talet aktier ökar. Optionsprogrammet omfattar totalt 1 420 930 
teckningsoptioner vilket innebär en maximal utspädningseffekt 
om cirka 5%. För mer information se not 5 Kostnader för ersätt-
ningar till anställda.

Not 18 
Likvida medel

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida 
medel:

Kassa och banktillgodohavanden 389 378 595 131

Summa enligt balansräkningen 389 378 595 131

Summa enligt kassaflödesanalysen 389 378 595 131

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida 
medel:

Kassa och banktillgodohavanden 388 985 570 303

Summa enligt balansräkningen 388 985 570 303

Summa enligt kassaflödesanalysen 388 985 570 303

Koncernen – Aktiekapital och antal aktier 

2025-12-31 2024-12-31

ANGES I ANTAL AKTIER STAM A PREF B-AP PREF B-KÅ PREF B-LF TOTALT STAM A PREF B-AP PREF B-KÅ PREF B-LF TOTALT

Emitterade 1 januari 28 430 529 0 0 0 28 430 529 821 270 487 775 487 775 195 110 1 991 930

Emitterade/omstämplade under 
perioden 28 430 529 28 430 529

Inlösen/omstämpling av egna 
aktier  –821 270 –487 775 –487 775 – 195 110 –1 991 930

Emitterade per 31 december 28 430 529 0 0 0 28 430 529 28 430 529 0 0 0 28 430 529

Samtliga koncernbolag ingår i cashpool arrangemang där 
toppkontot innehas av Moderbolaget. Därutöver har tre dotter

bolag separata bankkonton i annan bank som inte ingår i någon  
cashpool.
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Not 21 
Övriga skulder

Koncernen 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Övriga långfristiga skulder

Övrigt, depositioner 902 1 426

Övriga skulder – –

Summa 902 1 426

Övriga kortfristiga skulder

Personalrelaterade skulder 2 433 2 285

Momsskulder 69 019 62 506

Övriga skulder 6 528 5 003

Summa 77 979 69 794

Skulder som förfaller till betalning senare än 
fem år efter balansdagen – –

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Personalrelaterade skulder 2 433 2 285

Övriga skulder 767 805

Summa 3 199 3 090

Skulder som förfaller till betalning senare än 
fem år efter balansdagen – –

Not 22 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Koncernen 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Personalrelaterade kostnader 20 934 19 354

Förutbetalda hyresintäkter 282 979 255 022

Upplupna räntekostnader 55 051 38 563

Övrigt 36 998 31 758

Summa 395 961 344 697

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Personalrelaterade kostnader 20 934 19 354

Upplupna räntekostnader 6 179 7 837

Revisionskostnader 2 441 2 032

Övrigt 5 733 3 199

Summa 35 287 32 423

Not 20 
Räntebärande skulder
Finansiering
Koncernen finansieras dels med eget kapital och obligations-
lån i moderbolaget dels med banklån 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 året har bolaget genom återköp och amortering 
vid förfall löst två obligationslån om totalt 830 mkr som för-
föll i juni. I mars emitterade bolaget 550 mkr i en treårig obli-
gation till Stibor 3M + 115 bps och i oktober gjordes ytterliga-
re en emission av 500 mkr med 3-års löptid till Stibor 3M + 99 
bps. Bolaget har vidare förlängt och tecknat ränteswappar till  
en nettovolym om sammanlagt 2 439 mkr. För mer information 
om företagets exponering för ränterisk och risk för valutakursför-
ändringar hänvisas till not 23.

Som säkerhet för banklånen har fastighetsinteckningar, aktier i 
dotterbolag och internlån lämnats (se not 24 ställda säkerheter 
och eventualförpliktelser). 

Koncernen

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Långfristiga skulder

Banklån 9 717 811 7 271 797

Obligationslån 1 049 206 499 550

Summa 10 767 016 7 771 347

Kortfristiga skulder

Kortfristiga banklån 52 394 1 738 079

Kortfristiga obligationslån 499 797 829 884

Summa 552 191 2 567 963

Utestående obligationslån 2025-12-31 

TKR VALUTA NOMINELL RÄNTA FÖRFALL NOMINELLT VÄRDE REDOVISAT VÄRDE

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

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

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

Totala obligationslån 1 550 000 1 549 003

Utestående obligationslån 2024-12-31

TKR VALUTA NOMINELL RÄNTA FÖRFALL NOMINELLT VÄRDE REDOVISAT VÄRDE

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

Obligationslån – ISIN SE0013360302 SEK 1,743% 2025-06-03 284 000 283 961

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

Totala obligationslån 1 330 000 1 329 434
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Not 23 
Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Finanspolicy och finansiell riskhantering
Koncernens finanspolicy för hantering av finansiella risker har 
utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och 
regler i form av riskmandat och limiter för finansverksamheten. 
Ansvaret för koncernens finansiella transaktioner och risker 
hanteras av LSTH Svenska Handelsfastigheter AB som är kon-
cernens förvaltningsbolag. Den övergripande målsättningen är 
att tillhandahålla en kostnadseffektiv finansiering samt att mini-
mera negativa effekter på koncernens resultat som härrör från 
marknadsrisker.

Styrelsen har identifierat följande finansiella risker som mest 
väsentliga för koncernen: likviditets- och finansieringsrisk, ränte-
risk samt kreditrisk. 

Likviditet- och finansieringsrisk 
Likviditets- och finansieringsrisk är risken för att koncernen inte 
har tillgång till finansiering för att klara sina kontraktuella förplik-
telser, eller att detta endast kan göras till en väsentligt förhöjd 
kostnad. 

Enligt finanspolicyn ska koncernen ha en likviditetsreserv 
uppgående till minst 100% av kommande tolv månaders kapi-
talbehov. Likviditetsreserven utgörs av obundna bankmedel, 
checkräkningskredit, marknadsvärdet på eventuella placeringar 
som kan frigöras inom åtta bankdagar samt outnyttjad del av 
bekräftade kreditlöften med en återstående löptid om minst tolv 
månader. Per den 31 december 2025 uppgick likvida medel till 

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

I villkoren för bolagets obligationer finns det krav, så kallade 
kovenanter, om att koncernens räntetäckningsgrad ska översti-
ga 150% samt att andelen säkerställd skuld inte ska överstiga 
50% av Koncernens totala tillgångar. Bolaget uppfyller samtliga 
krav per den 31 december 2025, se not 31 alternativa nyckeltal 
för beräkning.

Vidare har koncernen säkerställda banklån där det även finns 
kovenanter avseende att belåningsgraden inte ska överstiga 
70%, räntetäckningsgraden ska överstiga 175% och soliditeten 
ska uppgå till minst 30% på koncernnivå. Därutöver finns ko-
venanter avseende belåningsgrad och räntetäckningsgrad på 
låntagarnivå. Alla låntagarbolag uppfyller samtliga krav per 31 
december 2025. Finansiella åtaganden i bolagets utestående 
obligationer och koncernens säkerställda banklån testas och 
följs upp kvartalsvis.

Löptidsanalys 
Tabellerna överst på nästa sida visar förfallostrukturen för kon-
cernens finansiella skulder inklusive derivatskulder/fordringar. 
För varje period visas förfall av kapitalbelopp samt betalning av 
ränta. För skulder som löper med rörlig ränta har de framtida rän-
tebetalningarna estimerats utifrån marknadens prognos för den 
rörliga tremånadersräntan som förelåg på balansdagen.
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Ränterisk 
Ränterisk utgörs av risken att en förändring av marknadsräntor 
får en negativ påverkan på koncernens resultatet. Samtliga bank-
lån och obligationslån är upptagna mot rörlig ränta med Stibor 
3 månader som bas. Förändrade marknadsräntor påverkar där-
för koncernens räntekostnader och för att hantera ränterisken 
använder sig koncernen av räntederivatinstrument såsom rän-
teswappar, räntetak och ränteswaptioner, för att nå en önskad 
räntebindningsstruktur. Per 31 december 2025 hade koncernen 
ingått 30 ränteswapar om totalt 8 002 mkr i nominellt belopp på 
vilka koncernen erhåller rörlig ränta och betalar fast ränta. Där-
utöver har koncernen ingått fem ränteswaptioner varav två så 
kallade stängningsbara swaptioner om totalt 350 mkr i nominellt 
belopp och tre så kallade förlängningsbara swaptioner om totalt 
790 mkr i nominellt belopp. Två av de förlängningsbara swaptio-
nerna har en första löptid på fyra år vardera varav banken vid den 
tidpunkten har rätt att förlänga swaptionerna på befintliga villkor 
i ytterligare två respektive fyra år till. Den tredje förlängningsbara 
swaptionen har en första löptid på två år varvid banken har rätt 

att förlänga på befintliga villkor ytterligare tre år. De stängnings-
bara swaptionerna har en underliggande löptid på tio år men där 
banken har rätt att stänga dem var tredje månad.

En samtidig ökning av samtliga relevanta marknadsräntor 
med 100 räntepunkter skulle öka koncernens årliga räntekost-
nader med 22 004 tkr, beräknat utifrån skuldernas och räntederi-
vatens storlek per balansdagen.

Förfallostruktur räntederivat 2025-12-31

ÅR MKR ANDEL, %

2026 1 100 12%

2027 2 269 25%

2028 1 223 13%

2029 1 600 18%

2030 2 800 31%

2031– 150 2%

Summa 9 142 100%

Koncernen 2025-12-31 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och ränta

TKR 2026 2027 2028 2029 2030 2031 och senare

Räntebärande skulder

Långfristiga räntebärande skulder – 1 263 315 5 102 920 2 231 167 2 194 978 –

Kortfristiga räntebärande skulder 550 039 – – – – –

Räntebetalningar 354 733 335 897 276 190 163 133 43 934 –

Derivat

Ränteswappar –4 183 –1 088 –2 980 –12 688 –13 413 –3 956

Summa räntebärande skulder och derivat 900 590 1 598 124 5 376 129 2 381 611 2 225 498 –3 956

Icke-räntebärande skulder

Övriga långfristiga skulder 216 125 561

Leverantörsskulder 113 211

Övriga kortfristiga skulder 6 528

Upplupna kostnader 112 982

Totalt 1 133 311 1 598 340 5 376 254 2 382 172 2 225 498 –3 956

Koncernen 2024-12-31 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och ränta

TKR 2025 2026 2027 2028 2029 2030 och senare

Räntebärande skulder

Långfristiga räntebärande skulder – 3 330 623 2 702 387 1 018 054 734 975 –

Kortfristiga räntebärande skulder 2 567 963 – – – – –

Räntebetalningar 392 175 263 137 131 280 57 094 13 957 –

Derivat

Ränteswappar –51 576 –27 696 –19 665 –4 638 –3 043 –4 696

Summa räntebärande skulder och derivat 2 908 562 3 566 063 2 814 002 1 070 510 745 889 –4 696

Icke-räntebärande skulder

Övriga långfristiga skulder 1 426

Leverantörsskulder 79 076

Övriga kortfristiga skulder 5 003

Upplupna kostnader 89 675

Totalt 3 082 316 3 566 063 2 814 002 1 070 510 745 889 –3 270
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Kreditrisk 
Kommersiell kreditrisk
Kommersiell kreditrisk utgörs av risken för förluster om någon av 
koncernens hyresgäster blir insolvent och inte kan fullgöra sina 
åtaganden. Kreditrisk hanteras genom kontroll av kreditvärdig-
het. Nedskrivningar av kundfordringar uppgick för räkenskaps-
året till 1 224 tkr (1 033). För en åldersanalys av kundfordringar 
som är förfallna, men inte nedskrivna, se not 16. 

Finansiell kreditrisk 
Finansiell kreditrisk utgörs av risken för förluster om en motpart 
som koncernen har ingått ett avtal med blir insolvent och att en 
investering och/eller en orealiserad vinst därmed inte kan åter-
betalas. Koncernens exponering för finansiell kreditrisk utgörs 
framför allt av banktillgodohavanden samt övervärden i räntede-

rivat. För derivattransaktioner har koncernen ingått ISDA-avtal 
som möjliggör nettning av derivattillgångar och derivatskulder i 
händelse av fallissemang hos någon av parterna. Tabellen ned-
an visar hur koncernens derivattillgångar skulle ha nettats mot 
derivatskulder om villkoren för kvittning enligt ISDA-avtalen hade 
varit uppfyllda per balansdagen. Ingen nettning har skett.

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31

MKR
DERIVAT- 

TILLGÅNGAR
DERIVAT- 
SKULDER

DERIVAT- 
TILLGÅNGAR

DERIVAT- 
SKULDER

Redovisade belopp 91 995 33 634 133 954 38 038

Nettning enligt ISDA –33 634 –33 634 –38 038 –38 038

Nettobelopp 58 360 – 95 916 –

Redovisat värde för finansiella tillgångar och finansiella skulder per värderingskategori 
Redovisat värde för finansiella tillgångar och finansiella skulder 
anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga värdet för var-
je klass av finansiella tillgångar och finansiella skulder med un-
dantag för derivatinstrument. Samtliga kundfordringar och leve-
rantörsskulder är kortfristiga vilket medför att deras redovisade 
värden också bedöms vara rimliga approximationer av verkligt 
värde. Räntebärande skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvärde. Skulder till kreditinstitut löper med kort räntebind-
ningstid där samtliga banklån är upptagna mot Stibor 3 månader 

som bas och villkoren för refinansiering anses inte ha förändrats 
sedan upptagandet av skulderna varför bedömningen är att 
verkligt värde avviker marginellt från redovisat värde. De verkli-
ga värdena för räntederivat tillhör nivå 2 i hierarkin över verkligt 
värde, vilket innebär att verkligt värde har fastställts direkt eller 
indirekt från observerbar data. 

Tabellerna nedan visar det redovisade värdet för finansiella 
tillgångar och finansiella skulder per värderingskategori i IFRS 9.

Koncernen 2025

MKR
REDOVISAT  

VÄRDE 2025
VERKLIGT  

VÄRDE 2025

Finansiella tillgångar värderade till  
verkligt värde via resultaträkningen

Derivat 91 995 91 995

Summa 91 995 91 995

Finansiella tillgångar värderade till  
upplupet anskaffningsvärde

Långfristiga fordringar 398 –

Övriga kortfristiga fordringar 27 836 –

Kundfordringar 8 790 –

Likvida medel 389 378 –

Summa 426 402 –

Finansiella skulder värderade till verkligt 
värde via resultaträkningen

Derivat 33 634 33 634

Summa 33 634 33 634

Finansiella skulder värderade till upplupet 
anskaffningsvärde

Långfristiga räntebärande skulder 10 767 016 –

Kortfristiga räntebärande skulder 552 191 –

Övriga långfristiga skulder 902 –

Övriga kortfristiga skulder 6 528 –

Leverantörsskulder 113 211 –

Upplupna kostnader 112 982 –

Summa 11 552 831 –

Koncernen 2024

MKR
REDOVISAT  

VÄRDE 2024
VERKLIGT  

VÄRDE 2024

Finansiella tillgångar värderade till  
verkligt värde via resultaträkningen

Derivat 133 954 133 954

Summa 133 954 133 954

Finansiella tillgångar värderade till  
upplupet anskaffningsvärde

Långfristiga fordringar 427 –

Övriga kortfristiga fordringar 41 261 –

Kundfordringar 7 093 –

Likvida medel 595 131 –

Summa 643 912 –

Finansiella skulder värderade till verkligt 
värde via resultaträkningen

Derivat 38 038 38 038

Summa 38 038 38 038

Finansiella skulder värderade till upplupet 
anskaffningsvärde

Långfristiga räntebärande skulder 7 771 347 –

Kortfristiga räntebärande skulder 2 567 963 –

Övriga långfristiga skulder 1 426 –

Övriga kortfristiga skulder 5 003 –

Leverantörsskulder 79 076 –

Upplupna kostnader 89 675 –

Summa 10 514 490 –
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Not 24 
Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Koncernen 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ställda säkerheter

I form av ställda säkerheter för egna skulder 
och avsättningar

Fastighetsinteckningar 11 103 504 10 399 021

Nettotillgångar i dotterbolag 10 153 047 8 655 761

Summa ställda säkerheter 21 256 551 19 054 782

Eventualförpliktelser – –

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ställda säkerheter

I form av ställda säkerheter för egna skulder 
och avsättningar

Aktier i dotterbolag 1 106 700 950 700

Summa ställda säkerheter 1 106 700 950 700

Eventualförpliktelser1 – – 

1 �Borgensåtaganden från Moderbolaget finns för samtliga säkerställda banklån i koncernen 
men bedömningen är att dotterbolagen i dagsläget inte har problem att betala sin skuld.

Not 25 
Närstående

Koncernen har närståenderelation med nyckelpersoner i ledande 
ställning.

Moderbolaget har dessutom en närståenderelation med sina 
dotterföretag.

Koncernen

TKR ÅR
FÖRSÄLJNING AV TJÄNS-

TER TILL NÄRSTÅENDE
INKÖP AV TJÄNSTER  
FRÅN NÄRSTÅENDE

FINANSIELLA INTÄKTER  
OCH KOSTNADER

FORDRAN PÅ NÄRSTÅENDE 
PER 31 DECEMBER

SKULD TILL NÄRSTÅENDE 
PER 31 DECEMBER

Andra närstående 2025 – – –5 208 – –

2024 – 143 – – 74 000

Moderbolaget

TKR ÅR
FÖRSÄLJNING AV TJÄNS-

TER TILL NÄRSTÅENDE
INKÖP AV TJÄNSTER  
FRÅN NÄRSTÅENDE

FINANSIELLA INTÄKTER  
OCH KOSTNADER

FORDRAN PÅ NÄRSTÅENDE 
PER 31 DECEMBER

SKULD TILL NÄRSTÅENDE 
PER 31 DECEMBER

Dotterbolag 2025 139 320 – 350 895 5 907 035 826 660

2024 121 420 – 323 164 5 009 692 620 954

Andra närstående 2025 – – –5 208 – –

2024 – 143 – – 74 000

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande ställning
Inga andra ersättningar till nyckelpersoner i ledande ställning än 
löneersättningar har utgått under perioden. Ränta om 5 208 tkr 
har betalats på ett kortsiktigt ägarlån om 380 mkr som återbeta-
lats i sin helhet under det fjärde kvartalet.
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Not 26 
Koncernföretag
Innehav i dotterföretag 
FÖRETAG / ORGANISATIONSNUMMER SÄTE

2025-12-31 
ÄGARANDEL I %

2024-12-31 
ÄGARANDEL I %

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%

Skolgärdet Handelsfastighet AB, 556737-7790 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Sörmlands 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 Kranskötaren 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%

Höganäs Svalan Handelsfastighet AB, 556562-4821 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Kristianstad Kofoten Handelsfastighet AB, 556542-9296 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Luleheden II Handelsfastighet AB, 556803-3103 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Kungälv Rälsen 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 Högland 6:30 AB, 559069-8816 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Svenska Handelsfastigheter 8 AB, 556904-5601 Stockholm, Sverige 100,0%

HF Luleå Bilen AB, 556883-5580 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Söderhamn Söderala AB, 556883-5549 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Härnösand 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 Gävle Sörby AB, 556883-5556 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Skara Thalia AB, 556883-5457 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Östersund Tröskan AB, 556883-5473 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Svenska Handelsfastigheter 10 AB, 556904-5973 Stockholm, Sverige 100,0%

HF Flen Städet AB, 556883-5531 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Huddinge Vinkeln AB, 556891-1456 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Handelsfastigheter Mälardalen AB, 556883-5564 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

HF Finspång Hårstorp AB, 556818-6331 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Luleå 24 Fastighetsförvaltning 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 Kranskötaren 7 AB, 556953-5510 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Plåten 2 AB, 559025-2176 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Glasbruket 1 AB, 559101-2264 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Göinge 1 AB, 559101-2256 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB, 556651-7701 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Järnet 4 AB, 556716-2192 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Gesällen 1 & 2 AB, 559110-7361 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Fröhuset 12 AB, 556962-8943 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Mo 3:30 AB, 559045-1455 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Singelklövern AB, 559131-0965 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Viken 120:1 AB, 556888-4109 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Göksholm 1 AB, 559124-6524 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
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FÖRETAG / ORGANISATIONSNUMMER SÄTE
2025-12-31 

ÄGARANDEL I %
2024-12-31 

ÄGARANDEL I %

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 Västerås 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 Kranföraren 4 AB, 556675-0914 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Skårby 3:32 AB, 556678-7197 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Vinkeln 1 AB, 556727-4724 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Handelsfastigheter Gävle 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 Ön 32:2 AB, 556749-0650 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Valbo Ön 31:2 AB, 556876-2891 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Valbo Ön 31:3 AB, 556977-0869 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Silvret 3 & 8 AB, 556590-2607 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Umeå Holding AB, 559015-8951 Stockholm, Sverige 100,0%

SHF Strömpilen 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 Framnäs 1:31 AB, 556776-8683 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Buffeln 7 AB, 559178-5315 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Örnsköldsvik AB, 559183-3255 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Boländerna 28:3 AB, 556575-0261 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Boländerna 28:4 AB, 559034-8396 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Boländerna 35:1 AB, 559199-5088 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Boländerna 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 Gästgivaren 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 Hästdroskan 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 Överby AB, 559314-8462 Stockholm, Sverige 100% 100,0%
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FÖRETAG / ORGANISATIONSNUMMER SÄTE
2025-12-31 

ÄGARANDEL I %
2024-12-31 

ÄGARANDEL I %

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 Närlunda 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%

Gävle 10 KB, 969675-1479 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Buntmakaren 10 i Motala KB, 969675-3442 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Malörten 1 i Vänersborg KB, 969675-1842 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Tärnan 25 KB, 969675-1529 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

Östra Via 1:62 i Örebro KB, 969691-2212 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Fastighets Holding II 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 Båstad AB, 556927-6065 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Kålfjärilen 2 AB, 556928-4408 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Stenskvättan AB, 556927-6073 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Tapprännan KB, 969700-5198 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Tapprännan AB, 556956-5509 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Fastighets Holding III 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 Högsveden 5:81 AB, 559246-2344 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Handelsfastigheter 6 AB, 556786-8400 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Borgholm Åkaren 29 AB, 556867-6810 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Termiten 1 AB, 559292-0002 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Valbo-Ön 31:1 AB, 556632-6145 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Hemmeslöv 8:3 AB, 556901-1546 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Hemmeslöv 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 Gärde 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 Kågeröd 5:136 AB, 559416-8535 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Fjäriln 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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FÖRETAG / ORGANISATIONSNUMMER SÄTE
2025-12-31 

ÄGARANDEL I %
2024-12-31 

ÄGARANDEL I %

SHF Indien 1 AB, 559417-8823 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Kalleberga 18:11 AB, 559416-8527 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Hasslö 1:264 AB, 559416-8519 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Västra Nättraby 6:67 AB, 559417-8807 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Helenedal 7:1 AB, 559138-6924 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Strandängen AB, 559448-7117 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Göteborg Backa 29:1 AB, 556681-0478 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Linköping Glasbruket 3 AB, 556780-7713 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Svågertorp Fastigheter AB, 556903-1049 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Uppsala Fyrislund 6:10 AB, 556639-7260 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Härlöv 50:80 AB, 559017-8439 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Runö AB, 559017-8470 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Räfsa 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 Trafikflyget 1 i Stockholm AB, 556743-0177 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Trafikflyget 3 i Stockholm AB, 556743-0227 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Trafikflyget 5 i Stockholm AB, 556743-0243 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Trafikflyget 7 i Stockholm AB, 556743-0250 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Trafikflyget 9 i Stockholm AB, 556772-8646 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Bromma Blocks Centrumhandel AB, 556718-3669 Stockholm, Sverige 100% 100,0%

SHF Trädförädlingen 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 Sunnanå 12:40-41 AB, 556749-5303 Stockholm, Sverige 100%

Svenska Handelsfastigheter 20 AB, 559513-1458 Stockholm, Sverige 100%

SHF Sunnanå 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 Växjö J11 AB, 559176-9863 Stockholm, Sverige 100%

SHF Kardusen 15 AB, 559084-0228 Stockholm, Sverige 100%

SHF Ängsdal 6 AB, 556833-8080 Stockholm, Sverige 100%

SHF Ängsdal 5 AB, 556833-8627 Stockholm, Sverige 100%

SHF Höjebromölla 1:3 AB, 559527-4423 Stockholm, Sverige 100%

SHF Lärkträdet 5 KB, 969697-4360 Stockholm, Sverige 100%

SHF Falun 8:26 Holding AB, 559557-1448 Stockholm, Sverige 100%

SHF Kranföraren 4 Holding AB, 559557-1455 Stockholm, Sverige 100%

SHF Skårby 3:32 Holding AB, 559557-1463 Stockholm, Sverige 100%

SHF Zinken Holding AB, 559557-1216 Stockholm, Sverige 100%

SHF Strängnäs Bussen 7 Holding AB, 559560-7382 Stockholm, Sverige 100%

SHF Strängnäs Gorsinge 1:83 och 1:85 Holding AB, 559560-7390 Stockholm, Sverige 100%
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Förvärv av dotterföretag och andra affärsenheter

Koncernen 

TKR 2025 2024

Förvärvade tillgångar och skulder

Materiella anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter –1 590 704 –3 074 355

Rörelsefordringar –12 533 –28 512

Likvida medel –19 762 –14 919

Summa tillgångar –1 622 999 –3 117 785

Uppskjutna skatteskulder 1 408 –4

Kortfristiga rörelseskulder –35 372 –49 406

Summa avsättningar och skulder –33 964 –49 410

Köpeskilling: –1 589 035 –3 068 375

Utbetald köpeskilling –1 589 035 –3 068 375

Avgår: Likvida medel i den förvärvade verk-
samheten 19 762 14 919

Påverkan på likvida medel –1 569 273 –3 053 456

Avyttring av dotterföretag och andra affärsenheter

Koncernen

TKR 2025 2024

Förvärvade tillgångar och skulder

Förvaltningsfastigheter – –

Likvida medel – –

Summa tillgångar – –

Kortfristiga rörelseskulder – –

Summa avsättningar och skulder – –

Köpeskilling: – –

Utbetald köpeskilling – –

Avgår: Likvida medel i den avyttrade verk-
samheten – –

Påverkan på likvida medel – –

Not 27 
Kassaflödesanalys

Likvida medel 

Koncernen 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida 
medel:

Kassa och banktillgodohavanden 389 378 595 131

Summa enligt balansräkningen 389 378 595 131

Summa enligt kassaflödesanalysen 389 378 595 130

Likvida medel 

Moderbolaget 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida 
medel:

Kassa och banktillgodohavanden 388 985 570 303

Summa enligt balansräkningen 388 985 570 303

Summa enligt kassaflödesanalysen 388 985 570 303

Betalda räntor och erhållen utdelning 

Koncernen

TKR 2025 2024

Erhållen ränta 5 940 12 072

Erlagd ränta –381 911 –325 290

Moderbolaget

TKR 2025 2024

Erhållen utdelning – –

Erhållen ränta 355 597 333 842

Erlagd ränta –46 635 –35 539

Moderbolaget

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående balans 2 097 677 1 725 200

Lämnade aktieägartillskott 33 911 372 477

Utgående balans 31 december 2 131 588 2 097 677

Ackumulerade nedskrivningar

Ingående balans –743 000 –1 029 000

Årets nedskrivningar – –

Under året återförda nedskrivningar 156 000 286 000

Utgående balans 31 december –587 000 –743 000

Summa 1 544 588 1 354 677

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterföretag

Redovisat värde

DOTTERFÖRETAG/ORGANISATIONSNUMMER/SÄTE ANTAL ANDELAR ANDEL I %  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 1 106 700 950 700

Summa 1 544 588 1 354 677
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Avstämning av skulder som härrör från finansieringsverksamheten 

Koncernen
Kassaflöden

Icke-kassaflödes- 
påverkande förändringar 

UB 2025
UPPTAGNA  

LÅN AMORTERING
FÖRVÄRV  

AV DB
OM- 

KLASSIFICERINGTKR UB 2024

Långfristiga obligationslån 499 550 1 049  050 – – –499 394 1 049 206

Långfristiga banklån 7 271 797 8 237 373 –5 751 062 – –40 297 9 717 811

Kortfristiga obligationslån 829 884 – –830 000 – 499 913 499 797

Kortfristiga banklån 1 738 079 – –1 738 079 – 52 394 52 394

Kortfristiga ägarlån – 380 000 –380 000 – – –

Summa skulder härrörande från finansieringsverksamheten 10 339 310 9 666 422 –8 699 141 – 12 617 11 319 208

Avstämning av skulder som härrör från finansieringsverksamheten 

Moderbolaget 
Kassaflöden

Icke-kassaflödes- 
påverkande förändringar 

UB 2025
UPPTAGNA  

LÅN AMORTERING
FÖRVÄRV  

AV DB
OM- 

KLASSIFICERINGTKR UB 2024

Långfristiga obligationslån 499 550 1 049 050 – – –499 394 1 049 206

Kortfristiga obligationslån 829 884 – –830 000 – 499 913 499 797

Kortfristiga ägarlån – 380 000 –380 000 – – –

Summa skulder härrörande från finansieringsverksamheten 1 329 434 1 429 050 - 1 210 000 – 519 1 549 003

Kassaflöden
Icke-kassaflödes- 

påverkande förändringar 

UB 2024TKR UB 2023
UPPTAGNA  

LÅN AMORTERING
FÖRVÄRV  

AV DB
OM- 

KLASSIFICERING

Långfristiga Obligationslån 1 049 578 499 500 –220 000 – –829 528 499 550

Långfristiga banklån 5 449 805 3 585 793 –31 628 – –1 732 172 7 271 797

Kortfristiga obligationslån 620 000 – –620 000 – 829 884 829 884

Kortfristiga banklån 651 863 – –651 863 – 1 738 079 1 738 079

Summa skulder härrörande från finansieringsverksamheten 7 771 246 4 085 293 –1 523 491 – 6 263 10 339 310

Kassaflöden
Icke-kassaflödes- 

påverkande förändringar 

UB 2024TKR UB 2023
UPPTAGNA  

LÅN AMORTERING
FÖRVÄRV  

AV DB
OM- 

KLASSIFICERING

Långfristiga Obligationslån 1 049 578 499 500 –220 000 – –829 528 499 550

Kortfristiga obligationslån 620 000 – –620 000 – 829 884 829 884

Summa skulder härrörande från finansieringsverksamheten  1 669 578 499 500 –840 000 – 356 1 329 434

Ej utnyttjade krediter 

TKR 2025-12-31 2024-12-31

Ej utnyttjade krediter uppgår till

Koncernen 600 000 100 000

Moderbolaget 200 000 100 000

Not 28 
Händelser efter balansdagen 
Bolaget har genomfört en riktad nyemission till befintliga ägare 
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 medförde ingen ändring av ägaran-
delarna. Totalt antal aktier i bolaget efter emissionen uppgår till 
30 565 514 st.

Bolaget har emitterat en treårig grön obligation om 600 mkr 
till Stibor 3m + 88 bps samt utökat befintligt obligationslån, MTN 
107 med förfall i mars 2028, med 400 mkr till Stibor 3m + 70 
bps. Efter emissionerna har bolaget totalt 2 550 mkr i utestående 
gröna obligationer.

Bolaget har tillträtt de tidigare kommunicerade avtal om för-
värv avseende Solberga i Strängnäs samt 16 handelsfastigheter 
som förvärvats från Fastena.

Bolaget har förvärvat och tillträtt sex handelsfastigheter om-
fattande totalt 17 238 kvm handelsyta till ett underliggande fast-
ighetsvärde om 377 mkr. Fastigheterna är fullt uthyrda till Willys, 

Hemköp och Blomsterlandet och är belägna i Nynäshamn, Enkö-
ping, Hässleholm, Torslanda, Grums och på Tjörn.

Bolaget har ingått ett tioårigt hyresavtal med Willys avseende 
nybyggnation av en livsmedelsbutik omfattande 3 100 kvm inom 
den befintliga fastigheten Gripen 1 i Arboga. Projektet ryms inom 
gällande detaljplan och bygglov förväntas skickas in inom kort.

Bolaget har tecknat avtal om nio större uthyrningar omfattan-
de totalt 15 834 kvm med hyresperioder som sträcker sig mellan 
fem till tolv år till ett totalt kontrakterat hyresvärde om 208 mkr. 
Det är välkända hyresgäster såsom Clas Ohlsson, Dollarstore, 
Lager 157, Jysk, XXL och Sportshopen som etablerar sig på bo-
lagets handelsplatser runt om i Sverige.

Bolaget har stärkt sitt hållbarhetsarbete genom att få upp-
daterade klimatmål validerade och godkända av Science Based 
Targets initiative (SBTi). Målen är satta i enlighet med SBTi:s nya 
sektorspecifika byggnadsstandard och omfattar utsläpp i hela 
värdekedjan.
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Bolaget har publicerat ett uppdaterat Grönt obligationsramverk 
som tydligare speglar bolagets mål att arbeta mot EU Taxono-
mins första miljömål om att begränsa klimatförändringarna. 
Moody’s Rating har genomfört en Second Party Opinion och gi-
vit ramverket högsta betyg "SQS1 Excellent".

Not 29 
Uppgifter om moderbolaget 
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) är ett svensk
registrerat aktiebolag med säte i Stockholm. Adressen till huvud-
kontoret är Holländargatan 10 i Stockholm.

Koncernredovisningen för år 2025 består av moderbolaget 
och dess dotterföretag, tillsammans benämnd koncernen. 

Not 30 
Förslag till vinstdisposition 
Fritt eget kapital i moderbolaget är:
Överkursfond 4 825 884 918

Balanserade vinstmedel 128 081 258

Årets resultat 464 645 328

Summa 5 418 611 504

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel dispo-
neras enligt följande:
Balanseras i ny räkning 5 418 611 504

varav till överkursfond 4 825 884 918

Summa 5 418 611 504

Not 31 
Direktavkastning rullande 12 månader

2025 2024

Driftnetto, tkr 1 365 362 1 116 059

Genomsnittligt värde  
förvaltningsfastigheter, tkr

20 674 886 16 673 923

Direktavkastning rullande 12 mån, % 6,60% 6,69%

Nyckeltalet används för att visa avkastningen som genererats på 
förvaltningsfastigheterna. På grund av säsongsmässiga variatio-
ner följs nyckeltalet upp på rullande tolv månader.

Räntetäckningsgrad rullande 12 månader
2025 2024

Förvaltningsresultat efter återläggning av 
finansiella kostnader, tkr

1 261 705 1 032 341

Finansiella kostnader, tkr 406 774 344 854

Räntetäckningsgrad rullande 12 mån, ggr 3,1 3,0

Nyckeltalet är ett mått på Koncernens förmåga att betala räntor 
på räntebärande skulder, uttryckt i antal gånger som det tillgäng-
liga resultatet räcker för att betala de aktuella räntorna. Ränte-
täckningsgraden ska uppgå till minst 1,5 enligt de Allmänna vill-
koren i Bolagets MTN-program.

Soliditet
31 DEC 2025 31 DEC 2024

Totalt eget kapital, tkr 10 081 803 8 405 813

Summa tillgångar, tkr 23 888 417 20 799 962

Soliditet, % 42% 40%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning 
som har finansierats med eget kapital och möjliggör analys av 
Koncernens långsiktiga finansiella styrka.

Säkerställd skuld i förhållande till totala tillgångar
TKR 31 DEC 2025 31 DEC 2024

Total säkerställd skuld, tkr 9 792 418 9 024 001

Summa tillgångar, tkr 23 888 417 20 799 962

Säkerställd skuld i förhållande till totala 
tillgångar, % 41% 43%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning 
som har finansierats med säkerställda skulder och är ett mått 
på Koncernens finansiella risk och därmed ett viktigt nyckeltal 
för långivare. Andelen säkerställd skuld ska inte överstiga 50% 
av de totala tillgångarna enligt de Allmänna villkoren i Bolagets 
MTN-program.

Belåningsgrad
TKR 31 DEC 2025 31 DEC 2024

Räntebärande skulder 11 342 418 10 354 001

Likvida medel –389 378 –595 131

Förvaltningsfastigheter 22 735 907 19 387 295

Belåningsgrad, % 48% 50%

Belåningsgraden beräknas på de räntebärande skuldernas nomi-
nella belopp vilket skiljer sig från redovisat värde i balansräkning-
en på grund av aktiverade lånekostnader om 23 210 tkr (14 691).

FINANSIELLA DEFINITIONER
Direktavkastning – Driftnetto för rullande tolvmånadersperi-
od i procent av genomsnittligt redovisat värde på förvaltnings-
fastigheterna med kvartal som beräkningstidpunkter. Defini-
tionen skiljer sig något från definitionen i årsredovisningen där 
direktavkastning definieras som årets driftnetto i procent av 
genomsnittet av fastigheternas ingående och utgående värde,  
d v s endast två beräkningstidpunkter används.

Räntetäckningsgrad – Förvaltningsresultat för rullande 
tolvmånadersperiod efter återläggning av finansiella kostnader 
i förhållande till finansiella kostnader för rullande tolvmåna-
dersperiod.

Soliditet – Eget kapital i procent av balansomslutning vid 
periodens  utgång.

Säkerställd skuld i förhållande till totala tillgångar – Skul-
der med säkerhet i fastigheter i procent av balansomslutningen 
vid periodens utgång.

Belåningsgrad – Räntebärande skulder minus likvida medel i 
förhållande till förvaltningsfastigheternas verkliga värde.
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Underskrifter

Härmed försäkras att, såvitt vi känner till, årsredovisningen är upprättad i överensstämmelse  
med god redovisningssed för aktiemarknadsbolag. De lämnade uppgifterna stämmer med de faktiska  
förhållandena i verksamheten och ingenting av väsentlig betydelse har utelämnats som skulle kunna  

påverka den bild av koncernen och moderbolaget som skapats av årsredovisningen. 

Årsredovisningen har beslutats den 29 april 2026.

Stockholm 29 april 2026

Årsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgår ovan, godkänts för utfärdande av 
styrelsen den 29 april 2026. Koncernens resultat- och balansräkning och moderbolagets resultat- 

och balansräkning blir föremål för fastställelse på årsstämman.

Vår revisionsberättelse har avgivits den 29 april 2026

KPMG AB

THOMAS EVERTSSON
Ordförande

KARMEN BERGHOLCS
Styrelseledamot

THOMAS HOLM
Vd

FRIDA OLSSON
Styrelseledamot

JOHANNA HAGSTRÖM JERKERYD
Auktoriserad revisor

PONTUS SUNDIN
Styrelseledamot

ANNA WIMAN
Styrelseledamot

JOHAN FRANZÉN
Styrelseledamot
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Höganäs 33:43, Höganäs
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Revisionsberättelse
Till bolagsstämman i LSTH Svenska Handelsfastigheter AB  
(publ), org. nr 559009-2325
Rapport om årsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen för LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) för år 
2025 med undantag för bolagsstyrningsrapporten på sida 18. 
Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår på sidor-
na 16–52 i detta dokument. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i en-
lighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga av-
seenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning 
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och 
kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens 
finansiella ställning per den 31 december 2025 och av dess fi-
nansiella resultat och kassaflöde för året enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder som de antagits av EU, och årsredovisningsla-
gen. Våra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten på 
sida 18. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisning-
ens och koncernredovisningens övriga delar. 

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resulta-
träkningen och balansräkningen för moderbolaget samt rapport 
över totalresultat och balansräkningen för koncernen.

Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och 
koncernredovisningen är förenliga med innehållet i den kom-
pletterande rapport som har överlämnats till moderbolagets re-
visionsutskott i enlighet med revisorsförordningens (537/2014) 
artikel 11. 

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt 
god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat på 
vår bästa kunskap och övertygelse, inga förbjudna tjänster som 
avses i revisorsförordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhan-
dahållits det granskade bolaget eller, i förekommande fall, dess 
moderföretag eller dess kontrollerade företag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Särskilt betydelsefulla områden
Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden 
som enligt vår professionella bedömning var de mest betydel-
sefulla för revisionen av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen för den aktuella perioden. Dessa områden behandlades 
inom ramen för revisionen av, och i vårt ställningstagande till, 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi 
gör inga separata uttalanden om dessa områden.

Värdering av förvaltningsfastigheter
Se not 12 och redovisningsprinciper på sidorna 36–37 i årsredo-
visningen och koncernredovisningen för detaljerade upplysning-
ar och beskrivning av området.

Beskrivning av området
Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till 
verkligt värde. Det redovisade värdet per 31 december 2025 upp-
går till 22 736 MSEK (19 387 MSEK), vilket utgör 96 % av koncer-
nens totala tillgångar. Fastigheternas verkliga värde per 31 de-
cember 2025 har fastställts baserat på värderingar utförda av 
oberoende externa värderare.

Givet förvaltningsfastigheternas väsentliga andel av koncer-
nens totala tillgångar och det inslag av bedömningar och upp-
skattningar som ingår i värderingsprocessen utgör detta ett 
särskilt betydelsefullt område i vår revision. Risken är att det 
bokförda värdet på förvaltnings-fastigheter kan vara över- eller 
underskattat och att varje justering av värdet direkt påverkar 
årets resultat. 

Hur området har beaktats i revisionen
Vi har övervägt om den tillämpade värderingsmetodiken är rimlig 
genom att jämföra den med vår erfarenhet av hur andra fastig-
hetsbolag och värderare arbetar och vilka antaganden som är 
normala vid värdering av jämförbara objekt.

Vi har bedömt kompetensen och oberoendet hos de externa 
värderarna. 

Vi har testat kontroller som bolaget har etablerat för att säker-
ställa att indata som lämnas till de externa värderarna är riktiga 
och fullständiga.

Vi har utvärderat ett stickprov av de upprättade fastighets-
värderingarna. Härvid har vi använt aktuell marknadsdata från 
externa källor, särskilt antaganden om direktavkastningskrav, 
diskonterings-räntor, hyresnivåer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om förvalt-
ningsfastigheterna som bolaget lämnar i not i årsredovisningen, 
särskilt vad avser inslag av bedömningar samt tillämpade nyck-
elantaganden.

Annan information än årsredovisningen  
och koncernredovisningen 
Detta dokument innehåller även annan information än årsredo-
visningen och koncernredovisningen och återfinns på sidorna 
1–15 samt 59–99. Det är styrelsen och verkställande direktören 
som har ansvaret för denna andra information.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gör inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.
I samband med vår revision av årsredovisningen och koncern-
redovisningen är det vårt ansvar att läsa den information som 
identifieras ovan och överväga om informationen i väsentlig ut-
sträckning är oförenlig med årsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den kunskap vi 
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i övrigt inhämtat under revisionen samt bedömer om informatio-
nen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen 
innehåller en väsentlig felaktighet, är vi skyldiga att rapportera 
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret 
för att årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas 
och att de ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen 
och, vad gäller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkställande 
direktören ansvarar även för den interna kontroll som de bedö-
mer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för be-
dömningen av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta 
verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden 
som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att 
använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt 
drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande direktö-
ren avser att likvidera bolaget, upphöra med verksamheten eller 
inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det påverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i övrigt, bland annat övervaka bola-
gets finansiella rapportering.

 
Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberät-
telse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög 
grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som 
utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktighe-
ter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan 
förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar 
med grund i årsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:
	» identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktig-

heter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller misstag, utformar och 
utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker 
och inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamål-
senliga för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken för 
att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegent-

ligheter är högre än för en väsentlig felaktighet som beror på 
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 
maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig in-
formation eller åsidosättande av intern kontroll,

	» skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till om-
ständigheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten i 
den interna kontrollen,

	» utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande direk-
törens uppskattningar i redovisningen och tillhörande upp-
lysningar,

	» drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verk-
ställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 
vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade 
revisionsbevisen, om huruvida det finns någon väsentlig osä-
kerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden 
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i 
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysning-
arna i årsredovisningen och koncernredovisningen om den 
väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar 
är otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen 
och koncernredovisningen. Våra slutsatser baseras på de 
revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för revisions-
berättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden 
göra att ett bolag och en koncern inte längre kan fortsätta 
verksamheten,

	» utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, 
däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen återger de underliggande transaktionerna 
och händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild,

	» planerar och utför vi koncernrevisionen för att inhämta till-
räckliga och ändamålsenliga revisionsbevis avseende den 
finansiella informationen för företag eller affärsenheter inom 
koncernen som grund för att göra ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar för styrning, övervakning och 
genomgång av det revisionsarbete som utförts för koncern-
revisionens syfte. Vi är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste 
också informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, 
däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen 
som vi identifierat.

Vi måste också förse styrelsen med ett uttalande om att vi 
har följt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta 
upp alla relationer och andra förhållanden som rimligen kan på-
verka vårt oberoende, samt i tillämpliga fall åtgärder som har vid-
tagits för att eliminera hoten eller motåtgärder som har vidtagits.
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Av de områden som kommuniceras med styrelsen fastställer  
vi vilka av dessa områden som varit de mest betydelsefulla för 
revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedömda riskerna för väsentliga felaktigheter, 
och som därför utgör de för revisionen särskilt betydelsefulla 
områdena. Vi beskriver dessa områden i revisionsberättelsen 
såvida inte lagar eller andra författningar förhindrar upplysning 
om frågan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra 
författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande 
direktörens förvaltning för LSTH Svenska Handelsfastigheter AB 
(publ) för år 2025 samt av förslaget till dispositioner beträffande 
bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt för-
slaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt an-
svar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. 
Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen 
enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yr-
kesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets och koncernens 
verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av 
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltning-
en av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situ-
ation och att tillse att bolagets organisation är utformad så att 
bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska an-
gelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 

Verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen 
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta 
de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska 
fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvalt-
ningen ska skötas på ett betryggande sätt. 

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis 
för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 
styrelseledamot eller verkställande direktören i något väsentligt 
avseende:
	» 	företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon för-

summelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bo-
laget, eller 

	» 	på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, års-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av 
bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, 
är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är fören-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti 
för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan 
föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag 
till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt 
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 
använder vi professionellt omdöme och har en professionellt 
skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av för-
valtningen och förslaget till dispositioner av bolagets vinst eller 
förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. Vil-
ka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på 
vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk och vä-
sentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana 
åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för verk-
samheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild be-
tydelse för bolagets situation. Vi går igenom och prövar fattade 
beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållan-
den som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. Som 
underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositio-
ner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat om 
förslaget är förenligt med aktiebolagslagen. 

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det är styrelsen som har ansvaret för bolagsstyrningsrapporten 
på sida 18 och för att den är upprättad i enlighet med årsredo-
visningslagen.

Vår granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta 
innebär att vår granskning av bolagsstyrningsrapporten har en 
annan inriktning och en väsentligt mindre omfattning jämfört 
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 tillräcklig grund för 
våra uttalanden. 
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En bolagsstyrningsrapport har upprättats. Upplysningar i en-
lighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2–6 årsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag är fören-
liga med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga 
delar samt är i överensstämmelse med årsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsågs till LSTH Svenska 
Handelsfastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstämman 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 Hagström Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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