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Skandrenting AB
Org nr 556089-8305

Årsredovisning och koncernredovisning för räkenskapsåret 2025 

Styrelsen och verkställande direktören avger följande årsredovisning och koncernredovisning.
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Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för Skandrenting AB, organisationsnummer 556089-8305, 
avger härmed redovisning för koncernen och moderbolaget för räkenskapsår 2025. Uppgifter inom 
parentes avser föregående räkenskapsår.

Årsredovisningen upprättas enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av 
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från International 
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sådana de antagits av EU. Vidare har Rådet 
för finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler för 
koncerner, tillämpats. Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt 
Årsredovisningslagen, Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning för 
juridiska personer) och uttalande från Rådet för finansiell rapportering.

Information om verksamheten 

KONCERNEN

Verksamheten
Skandrentings verksamhet startades 1998, men delar av portföljen har anor sedan 1980-talet. 
Bolaget är moderbolag i en koncern, som vid utgången av 2025 bestod av 49 bolag. 
Skandrentingkoncernen äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka motparter inom 
näringslivet och den offentliga sektorn. Merparten av hyresavtalen är långa och till största delen 
räntebaserade. Vanligtvis löper hyresavtalen på 15-25 år. Hyresgästerna är ekonomiskt starka 
offentliga och privata kunder och i huvudsak är det en hyresgäst per fastighet. I de flesta fall 
ansvarar hyresgästen för drift och förvaltning av fastigheten. Fastigheterna är belägna i Sverige, 
med koncentration kring de södra och mellersta delarna av landet. Bolagets verksamhet innefattar 
även att äga och förvalta aktier och andra värdepapper.

Moderbolaget säljer tjänster, framförallt förvaltning, i huvudsak inom koncernen. Moderbolaget 
äger och förvaltar värdepapper.

Affärsidé
Bolaget äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka motparter inom näringslivet och den 
offentliga sektorn. Bolagets verksamhet innefattar även att äga och förvalta aktier och andra 
värdepapper.

Personal och organisation
Koncernens anställda är i huvudsak lokaliserade i Stockholm. Medelantalet anställda har under året 
varit 10 (9) varav 5 (4) kvinnor. Förvaltning av fastigheterna sköts i huvudsak av hyresgästerna 
eller av anlitade lokala förvaltare.

Finansiella mål
Soliditeten skall uppgå till lägst 30%.

Fastighetsbeståndet
Vid utgången av 2025 ägde Skandrentingkoncernen 43 (44) fastigheter. Fastigheternas 
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sammanlagda uthyrningsbara yta uppgår i koncernen vid räkenskapsårets utgång till cirka 283 000 
(293 000) kvm, exkluderat pågående projekt.

Finansiell leasingfordran
Av totala fastighetsbeståndet har viss del klassificerats som finansiell lease, efter analys av avtalen 
för respektive fastighet. Totala värdet på dessa uppgår vid räkenskapsårets utgång till 1 607,7 (1 
570,6) MSEK. Värdet på finansiell leasingfordran överensstämmer med fastigheternas bokförda 
värde. Marknadsvärdet på dessa fastigheter, där det ej finns utställd option, överstiger det bokförda 
värdet med 551 (696) MSEK. Resterande fastigheter redovisas som förvaltningsfastigheter till 
marknadsvärde.

Som en effekt av IFRS 16 har ett arrendeavtal identifierats som en finansiell leasingfordran. Värdet 
av denna fordran uppgår till 54,9 (54,9) MSEK.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Koncernens rörelseresultat för 2025 uppgick till 347,9 (88,9) MSEK medan resultat efter 
finansnetto blev -160,6 (-497,6) MSEK. Den orealiserade värdeförändringen av andra långfristiga 
värdepapper var under året -582,9 MSEK, jämfört med -437,0 MSEK föregående år.

Årets förlust efter finansnetto kan helt härledas till den negativa utvecklingen av de noterade 
aktieinnehaven samt resultatutvecklingen i intressebolaget Hedin Mobility Group AB. 
Intressebolaget Hedin Mobility Group AB har per 2025-12-30 avyttrats till moderbolaget. Vår 
basverksamhet går fortsatt starkt.

Under året har Skandrenting fortsatt att förädla sin basverksamhet och ett flertal nya kontrakt har 
tecknats med såväl nya som befintliga hyresgäster.

Vakansnivån är fortsatt låg. Den ekonomiska vakansgraden är ca 1%.

Under året har verksamheten fokuserats på investeringar för befintliga hyresgäster. För närvarande 
har bolaget förhandlade och kontrakterade investeringar som vid färdigställande beräknas uppgå till 
ca 1 805 MSEK. I samband med beslutade investeringar tecknades det ett nytt hyresavtal med 
Polismyndigheten innefattande en om- och tillbyggnad i befintligt polishus i Karlstad. Hyrestiden 
är 12 år med start när tillträde till de nya lokalerna sker, preliminärt under 2028. Vidare har 
projektet med Kriminalvården, rörande uppförande av ett nytt häkte i Kalmar, fortskridit och 
hyrestiden är 25 år med start när tillträde sker, preliminärt under 2027. Under 2025 har nytt avtal 
ingåtts med Kriminalvården avseende om- och tillbyggnad av anstalten i Sala. Första etappen 
tillträddes i slutet av 2025. För sista etappen är planerad inflyttning under 2028.

Årets resultat

Årets förvaltningsresultat, dvs resultat exklusive resultat värdepapper, värdeförändringar, derivat, 
bokslutsdispositioner och skatt, uppgick till -225,0 (-292,0) MSEK, vilket motsvarar -105,5 (-
137,0) SEK per aktie. I förvaltningsresultatet ingår andel i intresseföretags resultat med -286,9 (-
293,6) MSEK.
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Årets resultat efter skatt uppgick till -105,3 (-470,0) MSEK, motsvarande -51 (-223) SEK per aktie. 
Resultatet har påverkats av orealiserade värdeförändringar avseende fastigheter med 97,0 (182,0) 
MSEK, orealiserade värdeförändringar avseende värdepapper med -582,9 (-437,0) MSEK samt 
vinst vid avyttring av Hedin Mobility Group AB med 347 (0) MSEK. Avyttring har skett till 
marknadsvärde.

Realiserade värdeförändringar uppgår till 0 MSEK avseende förvaltningsfastigheter. Realiserade 
värdeförändringar avseende avyttring av fastigheter som klassificerats som Finansiella fordringar 
uppgår till - 1,3 MSEK.

Koncernens hyresintäkter uppgick under året till 226,9 (229,0) MSEK. Fastighetskostnaderna 
uppgick till 49,9 (47,9) MSEK under året. Koncernens ränteintäkter från leasingverksamheten 
uppgick under året till 114,6 (142,5) MSEK. Räntekostnaderna för dessa uppgick till 49,7 (74,9) 
MSEK under året.

Rörelseresultatet har ökat till 347,9 (88,9) MSEK. Justerat Finansnetto, dvs Finansnetto exklusive 
värdeförändringar, uppgick till 74,4 (-149,5) MSEK samt orealiserade värdeförändringar avseende 
värdepapper uppgick till -582,9 (-437,0) MSEK.

Andel i intresseföretags resultat efter skatt uppgick till -286,9 (-293,6) MSEK.

Kassaflöde och finansiell ställning

Skandrentingkoncernens tillgångar uppgick den 31 december till 11 684,3 (13 125,0) MSEK. Dessa 
har finansierats dels med eget kapital om 6 457,1 (6 603,2) MSEK och dels med skulder om 5 
227,2 (6 521,8) MSEK, varav 3 936,6 (5 153,0) MSEK är räntebärande. Kassaflödet från den 
löpande verksamheten, före förändring av rörelsekapital, uppgick till 130,5 (71,9) MSEK.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick vid årets utgång till 140,5 (150,0) MSEK samt beviljade och ej 
utnyttjade krediter om sammanlagt 430 (290) MSEK. Därutöver har bolaget ett stort innehav av 
börsnoterade aktier som kan säljas med kort varsel, om behov av detta finns. Se not 18.

Förvärv och investeringar

Koncernen har under 2025 genomfört investeringar i Förvaltningsfastigheter för en sammanlagd 
volym om 182,8 (126,0) MSEK, varav förvärv 0 (44,3) MSEK. Därutöver har 162,4 (4,0) MSEK 
investerats i fastigheter som klassificeras som Finansiell leasingfordran.
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Försäljningar

Under året har en fastighet som klassificeras som Finansiell leasingfordran sålts till ett sammanlagt 
värde om 90,2 MSEK. Avyttringen medförde inte någon betydande resultateffekt i koncernen.

Flerårsjämförelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag i TSEK

2025 2024 2023 2022 2021
Koncernen
Resultat leasingverksamhet 40 607 40 968 37 957 33 821 31 163
Driftöverskott fastighetsverksamhet 177 044 181 118 174 268 147 558 140 276
Förvaltningsresultat -224 972 -291 996 165 703 505 590 160 985
Resultat efter finansiella poster -160 617 -497 631 976 193 -318 061 2 208 957
Balansomslutning 11 684 274 13 124 989 13 626 164 13 136 618 14 529 102
Synlig soliditet i % 55 50 52 47 44
Avkastning på totalt kapital % 3 1 2 5 2
Avkastning på eget kapital % -2 -7 13 -2 39
Belåningsgrad förvaltningsfastigheter % 40 38 41 43 45
Belåningsgrad leasingfordringar % 79 84 85 86 83
Belåningsgrad totala tillgångar % 34 39 38 42 46
Räntetäckningsgrad ggr * 3 2 2 3 4
Antal fastigheter 43 44 43 43 44
Antal anställda 10 9 9 9 9
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2025 2024 2023 2022 2021
Moderbolaget
Rörelseintäkter 21 171 19 598 20 762 13 411 12 311
Rörelseresultat -6 092 -4 694 -639 -10 259 -9 624
Resultat efter finansiella poster 627 312 12 704 356 257 881 682 148 288
Balansomslutning 5 302 221 5 988 112 5 923 265 5 989 081 6 282 871
Synlig soliditet i % 55 38 39 33 21
Avkastning på eget kapital i % 29 0 14 47 7
Antal anställda 9 8 8 8 8

Med anledning av förändrad redovisningsprincip gällande redovisning av återköpsåtaganden i 
intresseföretaget Hedin Mobility Group AB har berörda nyckeltal för 2023 omräknats. För år från 
2022 och bakåt är dessa nyckeltal inte omräknade enligt ny princip. Detta då effekten endast går 
mot eget kapital ackumulerat, för det som avser 2023 och bakåt.

* Från 2024 beräknas räntetäckningsgraden med justering för andelar i intresseföretags resultat, 
realisationsresultat vid försäljning intresseföratag samt räntekostnader intresseföretag. 
Jämförelsetalen för 2023-2021 har därmed räknats om. 

Nyckeltalsdefinitioner framgår av not 1.

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång

En stor del av bolagets innehav i noterade värdepapper har minskat i värde under första kvartalet 
2026.

Då merparten av hyresgästerna är inom offentlig sektor kommer bolaget med stor sannolikhet att ha 
ett säkert och positivt kassaflöde även under 2026.

Miljöfrågor

Fastighetsförvaltning och fastighetsexploatering medför miljöpåverkan. Några av Skandrenting 
AB:s hyresgäster bedriver verksamhet som har miljöpåverkan och som är tillstånds- eller 
anmälningspliktig. Enligt miljöbalken gäller att den som har bedrivit en verksamhet som har 
bidragit till en förorening är primärt ansvarig för efterbehandling och sanering. Om inte 
verksamhetsutövaren kan utföra eller bekosta efterbehandling och sanering är den som förvärvat 
fastigheten, och som vid förvärvet känt till, eller då bort ha upptäckt föroreningen, ansvarig. Under 
vissa förutsättningar kan således krav riktas mot Skandrenting AB för efterbehandling eller 
sanering avseende förekomst eller misstanke om förorening i mark, vattenområden eller 
grundvatten för att ställa fastigheten i sådant skick som följer av miljöbalken. Sådana krav kan 
påverka bolagets resultat och finansiella ställning negativt. För närvarande föreligger inga krav.

Hållbarhetsarbetet inom Skandrenting AB bedrivs som en integrerad del av fastighetsförvaltning 
och projektutveckling. Bolaget bedriver ett antal större utvecklingsprojekt i samverkan med 
befintliga och nya hyresgäster.
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Skandrenting arbetar för att FN:s Globala hållbarhetsmål ska nås och hur vi kan bidra till att 
minska bolagets miljöpåverkan på ett ansvarsfullt sätt. I dagsläget fokuserar vi på två av de 17 
målen, mål 9 (Hållbar industri, innovationer och infrastruktur) och mål 11 (Hållbara städer och 
samhällen).

Möjligheter och risker

Skandrentings verksamhet, finansiella ställning och resultat kan komma att påverkas av ett antal 
riskfaktorer.

Hyror och kunder
Skandrentings intäkter påverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, möjligheten att ta ut 
marknadsmässiga hyror samt kundernas betalningsförmåga. Bolaget fokuserar löpande på 
hyresnivåbevakning och vakansgrad för att optimera värdeutvecklingen på fastighetsbeståndet.

Uthyrningsgrad och hyresnivåer styrs till stor del av den allmänna och den regionala 
konjunkturutvecklingen. Risken för stora svängningar i vakanser och bortfall av hyresintäkter ökar 
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbeståndet. För att begränsa risken för minskade 
hyresintäkter och försämrad uthyrningsgrad eftersträvar Skandrenting att skapa långsiktiga 
relationer med bolagets befintliga kunder.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgår till 99% (99%). Kundförlusterna under året uppgår till 
0% av rörelseintäkterna. Av de tio högst värderade fastigheterna står statliga hyresgäster för cirka 
59% av det totala värdet. Den genomsnittliga kvarvarande löptiden på hyresavtalen i de tio största 
fastigheterna är 10 år.

Leasingkunder
För en del av de fastigheter som klassificerats som finansiell lease har utställts en option där 
möjligheter finns för kunderna att köpa det fastighetsägande bolaget till ett i förväg fastställt 
belopp. De bokförda värdena på dessa fastigheter anpassas med förändringar enligt optionsavtal. 
Dessa fastigheter är uthyrda till 100%, dvs ingen vakansgrad finns. 85% av bokförda 
leasingfordringar (exkl belopp hänförlig till nyttjanderätt avseende arrendeavtal) är räntebaserade 
där kunden tar all risk och möjlighet i räntefluktuationer.

Genomsnittlig kvarvarande hyrestid är 17 år, för de finansiella leasingfordringarna (exkl 
nyttjanderätt avseende arrendeavtal).

Skuldförvaltning och riskhantering
Skandrentings största finansiella risk är en situation då finansieringsmarknaden inte fungerar och 
bolaget får problem att refinansiera lån. För att begränsa refinansieringsrisken arbetar bolaget 
kontinuerligt med att omförhandla lån och att diversifiera förfallostrukturen av lånen. Det arbetet 
säkerställer samtidigt att en konkurrenskraftig långsiktig finansiering vidmakthålls. Skandrentings 
genomsnittliga kreditbindning uppgick till 8,6 (14,0) år på balansdagen.

Skandrentingkoncernens hyresavtal är tecknade med ekonomiskt starka motparter och merparten av 
avtalen är kopplade till finansieringsavtal där kunden står för ränterisken. Andelen av räntebärande 
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fastighetslån, där hyresavtalen är räntebaserade, uppgår till 64 (67) %. Koncernens 
balansomslutning 2025 var 11 684,3 (13 125,0) MSEK. Det egna kapitalet uppgick på balansdagen 
till 6 426,1 (6 570,7) MSEK, vilket innebär en soliditet på 55,3 (50,3) %.

Koncernens totala räntebärande skulder uppgick vid årets slut till 3 936,6 (5 153,0) MSEK. Dessa 
skulder består av lån från kreditinstitut samt moderbolaget för dels finansiering av koncernens 
fastighetsbestånd och dels finansiering av koncernens aktieinnehav, inklusive intressebolag.

Ränterisk uppkommer genom att svängningar i marknadsräntan påverkar resultat och kassaflöde. 
Högre marknadsränta innebär högre räntekostnad men det sammanfaller ofta också med högre 
inflation och ekonomisk tillväxt. Det medför att ökade räntekostnader delvis kompenseras av såväl 
minskade vakansgrader och högre hyresintäkter genom ökad efterfrågan, såväl som att hyrorna 
regleras med index. Vid en omedelbar ökning av marknadsräntan med en procentenhet och 
antagande om oförändrad låneportfölj skulle räntekostnaderna öka med 22 (34) MSEK. De 
räntebaserade hyresintäkterna skulle samtidigt öka med 19 (19) MSEK. Under året har inte den 
totala andelen lån med rörlig ränta förändrats. Merparten av Skandrentings lånestock har 
räntebindning om 3 månader. För mer information se not 26, Finansiella risker och finanspolicyer.

Intressebolag
Under senare delen av 2025 avyttrades innehavet i Hedin Mobility Group AB.

Fastighetskostnader
I fastighetskostnader ingår direkta kostnader såsom kostnader för drift, media, underhåll, 
tomträttsavgäld och fastighetsskatt. De flesta av Skandrentings kunder har dock ett omfattande 
drift-, media- och underhållsansvar. De svarar normalt sett för allt inre och yttre underhåll samt alla 
taxebundna drift- och mediakostnader. Med lokal närvaro ökar kunskapen om respektive fastighets 
behov av förebyggande insatser, vilket i längden är mer kostnadseffektivt än omfattande 
reparationer. Skandrenting arbetar kontinuerligt med förbättringar gällande driftskostnader, såsom 
värme- och elförbrukning, för att ständigt förbättra kostnadseffektiviteten med hjälp av rationella 
tekniska lösningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppföljning. En förändring med +/- 1% av 
fastighetskostnaderna skulle påverka resultatet före skatt med +/- 0,3 MSEK.

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter
Skandrenting redovisar sina förvaltningsfastigheter till verkligt värde med värdeförändringar i 
resultaträkningen. Marknadsbedömningar av fastigheter innehåller alltid ett visst mått av osäkerhet 
i gjorda antaganden och beräkningar. Osäkerheten avseende enskilda fastigheter bedöms i 
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osäkerheten varierar med typ av fastighet, 
geografiskt läge samt även med konjunkturförändringar.

Skandrenting följer löpande upp de affärer som genomförts på marknaden för att underbygga och 
säkerställa värderingarna. Dessutom diskuterar bolaget löpande med externa aktörer såväl köp som 
försäljning av fastigheter samt med jämna mellanrum värderar delar av fastighetsbeståndet av 
extern part, vilket ger ytterligare vägledning. Se även not 4, Förvaltningsfastigheter. Resultat före 
skatt skulle påverkas med +/- 169 MSEK vid en värdeförändring av förvaltningsfastigheterna med 
+/- 5 procent. Soliditeten skulle vid fem procents värdeförändring, förändras 1%.
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Känslighetsanalys

Faktor Förändring Resultateffekt före skatt, MSEK

Hyresintäkter förvaltning +/- 1 procent   2,3
Räntenivå för räntebärande skulder +/- 1 procentenhet 21,7
Fastighetskostnader avseende
  förvaltning +/- 1 procent   0,3
Värdeförändringar fastigheter +/- 1 procent 33,8

Fastigheternas värde 

Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning till verkligt värde 
och värdeförändringarna redovisas i koncernens rapport över totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio 
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år så har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år 10 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter samt drift- och underhållskostnader. Kassaflödet 
marknadsanpassas genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer 
såväl som drift- och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har 
antagits en långsiktig inflation om 2%.

I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 
91,7% av fastigheterna. Cirka 50% av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Svefa och Cushman & Wakefield värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedöms följa inflationen med hänsyn tagen till gällande indexklausuler i 
kontrakten under dess löptider. Då kontrakten löper ut sker en bedömning om kontrakten anses bli 
förlängda till rådande marknadsnivå samt att risken bedöms huruvida lokalen kan bli vakant. 
Vakanser bedöms utifrån gällande vakanssituation med en successiv anpassning till bedömd 
marknadsmässig vakans, med hänsyn till objektets individuella förutsättningar.

Drift- och underhållsutbetalningar
Vid bedömning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt 
beräknade normaliserade kostnader använts.

ID
:1

04
1a

fb
0-

42
ff

-1
1f

1-
9e

71
-a

f4
2f

b9
3d

ef
8

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Skandrenting AB
556089-8305

10(66) 

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylräntor som används i kalkylen har härletts ur jämförbara 
transaktioner på fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av avkastningskrav är läge, 
hyresnivå, vakansgrad och fastighetens skick. I not 4 redovisas använda direktavkastningskrav och 
kalkylräntor.

Värdepapper

Bolaget förvaltar värdepapper. Bolagets placeringar utgörs huvudsakligen av innehav i bolag 
noterade på Nasdaq. Totalt anskaffningsvärde uppgår till 750 (754) MSEK medan marknadsvärdet, 
tillika bokfört värde i koncernen, uppgår till 3 256,9 (3 844,3) MSEK.

Skatt

Skandrentingkoncernen redovisar en total skatt om 55,3 (27,7) MSEK, varav aktuell skattekostnad 
om -36,0 (-24,3) MSEK. Skatt har beräknats utifrån skattesatsen om 20,6%.

Uppskjuten skatt uppstår framförallt som följd av temporära skillnader mellan redovisade värden 
och skattemässiga värden avseende koncernens fastigheter samt värdeförändring på värdepapper.

I Skandrenting AB finns inga skattemässiga underskott för taxeringsåret 2025. Bolaget har en 
aktiefålla om 0 (23,0) MSEK per 2025-12-31.

Vi har erhållit förfrågan från Skatteverket rörande tidigare års klassificering av finansiella 
hyresintäkter, bolagets bedömning är att korrekt klassificering har gjorts. Skatteverket har justerat 
skatten, vilken också är inbetald. Ärendet pågår alltjämt i Förvaltningsrätten.

Ägarförhållanden

Bolaget ägdes under hela 2025 av Erik Selin Fastigheter AB, org nr 556572-5586, med säte i 
Göteborg.

Egna aktier

Bolaget äger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Skandrenting har en fortsatt låg vakansgrad och en stabil basverksamhet.

Trots krig och stor osäkerhet i omvärlden levererar fortsatt fastighetsverksamheten goda resultat. 
Bolaget har pågående stora investeringar inom framförallt offentlig verksamhet och vi räknar med 
att öka vår exponering mot offentlig sektor under de närmaste åren.
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Bolaget har haft en mycket god utveckling under senare år och är väl balanserat för framtida 
utveckling och tillväxt inom privat och offentlig sektor, där vi ser ett stort intresse och behov från 
såväl befintliga som potentiella hyresgäster. Vi tror fortsatt att Skandrenting kommer vara en 
attraktiv och långsiktig partner för våra kunder och samarbetspartners under många år framöver.

Förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 727 469 541
Årets resultat 595 191 038

kronor 2 322 660 579

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att

i ny räkning överförs 2 322 660 579

2 322 660 579
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Koncernens rapport över totalresultat Not 2025 2024

Leasingverksamhet
Ränteintäkter 114 594 142 544
Räntekostnader -49 743 -74 932

Räntenetto 64 851 67 612

Omkostnader 2 -24 244 -26 644

Driftöverskott leasingverksamhet 40 607 40 968
Värdeförändring finansiella fordringar, 
realiserade -1 310 -

Resultat leasingverksamhet 39 297 40 968
Fastighetsverksamhet
Hyresintäkter 3 226 939 229 021
Fastighetskostnader 2, 3 -49 895 -47 903

Driftöverskott fastighetsverksamhet 177 044 181 118

Värdeförändring förv.fastigheter, orealiserade 4 97 000 181 988
Övriga rörelseintäkter 2 433 3 334

Resultat fastighetsverksamhet 276 477 366 440

Andel i intresseföretags resultat efter skatt 5 -286 956 -293 584
Realisationsresultat vid försäljning 
intresseföretag 6 347 217 -
Förvaltnings- och administrationskostnader 3, 7, 8, 9 -28 102 -24 919

Rörelseresultat 347 933 88 905

Finansiella poster
Finansiella intäkter 10, 21 9 159 8 647
Finansiella kostnader 11, 21 -139 157 -207 560
Resultat värdepapper 12 -378 552 -387 623

Finansnetto -508 550 -586 536

Resultat före skatt -160 617 -497 631

Skatt 13 55 323 27 663

Årets resultat -105 294 -469 967
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Koncernens rapport över totalresultat Not 2025 2024

Årets resultat hänförligt till
Moderbolagets aktieägare -108 755 -474 951
Innehav utan bestämmande inflytande 3 461 4 984

Övrigt totalresultat
Poster som ej kommer att klassificeras till 
resultaträkningen
Andel av övrigt totalresultat från 
intresseföretag -36 750 2 500
Poster som senare kan komma att klassificeras
till resultaträkningen
Andel av övrigt totalresultat från 
intresseföretag - 22 500

Övrigt totalresultat -36 750 25 000

Årets totalresultat -142 044 -444 967

Årets totalresultat hänförligt till
Moderbolagets aktieägare -145 505 -449 951
Innehav utan bestämmande inflytande 3 461 4 984

Förvaltningsresultat före skatt -224 972 -291 996
Förvaltningsresultat före skatt per aktie, kr -106 -137
Resultat efter skatt per aktie, kr 14 -51 -223
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Koncernens rapport över finansiell 
ställning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

 Immateriella anläggningstillgångar
Hyresrätter och liknande rättigheter 15 28 063 28 063

Summa immateriella anläggningstillgångar 28 063 28 063

 Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 4 3 642 377 3 362 566
Inventarier 16 98 101

Summa materiella anläggningstillgångar 3 642 475 3 362 667

 Finansiella anläggningstillgångar
Fordringar hos koncernföretag 17 2 783 511 -
Andelar i intresseföretag 5 158 072 4 100 217
Andra långfristiga värdepappersinnehav 18 3 256 865 3 844 342
Finansiell leasingfordran 19 1 572 266 1 537 516

Summa finansiella anläggningstillgångar 7 770 714 9 482 075

Summa anläggningstillgångar 11 441 252 12 872 805

Omsättningstillgångar
Kundfordringar 20 34 286 32 006
Finansiell leasingfordran 19 35 443 33 074
Övriga kortfristiga fordringar 16 565 19 696
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 16 199 17 362
Likvida medel 140 530 150 047

Summa omsättningstillgångar 243 023 252 185

Summa tillgångar 11 684 274 13 124 989

ID
:1

04
1a

fb
0-

42
ff

-1
1f

1-
9e

71
-a

f4
2f

b9
3d

ef
8

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Skandrenting AB
556089-8305

15(66) 

Koncernens rapport över finansiell 
ställning Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital hänförligt till moderbolagets 
aktieägare
Aktiekapital 25 106 603 106 603
Reserver - 36 750
Balanserad vinst inklusive årets resultat 6 319 455 6 427 352

Summa eget kapital 6 426 058 6 570 705

Innehav utan bestämmande inflytande 31 035 32 475

Totalt eget kapital 6 457 093 6 603 180

Långfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 13 1 056 518 1 147 834
Skulder till kreditinstitut 26 3 870 838 3 864 297
Övriga långfristiga skulder 26 54 866 54 866
Skulder till koncernföretag 21, 26 - 1 216 489

Summa långfristiga skulder 4 982 222 6 283 486

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26, 27 65 793 72 214
Leverantörsskulder 26 49 501 23 683
Aktuella skatteskulder 16 466 20 139
Övriga skulder 23 512 24 916
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 28 89 687 97 371

Summa kortfristiga skulder 244 959 238 323

Summa eget kapital och skulder 11 684 274 13 124 989
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Koncernens rapport över förändringar i eget kapital

Aktie-
kapital

Balanserad
vinst inkl

årets resultat Reserver

Innehav utan
bestämmande

inflytande
Totalt eget

kapital
Ingående eget kapital 2024-01-01 106 603 6 902 305 11 750 35 821 7 056 479
Utdelat till aktieägarna - - - -8 330 -8 330
Årets resultat - -474 951 - 4 984 -469 967
Avskrivning uppskrivning - -2 - - -2
Årets totalresultat - - 25 000 - 25 000
Summa totalresultat 0 0 25 000 0 25 000
Försäljning av dotterföretag - - - - -
Summa transaktioner med bolagets 
ägare 0 0 0 0 0

Utgående eget kapital 2024-12-31 106 603 6 427 352 36 750 32 475 6 603 180
- - - - -

Ingående eget kapital 2025-01-01 106 603 6 427 352 36 750 32 475 6 603 180
Utdelat till aktieägarna - - - -4 900 -4 900
Årets resultat - -108 755 - 3 460 -105 295
Avskrivning uppskrivning - -3 - - -3
Årets totalresultat - - -36 750 - -36 750
Summa totalresultat 106 603 6 318 594 - 31 035 6 456 232
Försäljning av dotterföretag - 861 - - 861
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - -

Utgående eget kapital 2025-12-31 106 603 6 319 455 - 31 035 6 457 093

ID
:1

04
1a

fb
0-

42
ff

-1
1f

1-
9e

71
-a

f4
2f

b9
3d

ef
8

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Skandrenting AB
556089-8305

17(66) 

Koncernens rapport över kassaflöden Not 2025 2024

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 347 933 88 905
Amortering från leasingkund 35 050 33 382
Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 29 -157 729 111 471
Avskrivningar / nedskrivningar 26 111
Erhållen ränta 11 146 8 067
Erhållen utdelning 82 024 78 093
Betald ränta -151 711 -209 304
Betald inkomstskatt -36 264 -38 796

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 130 475 71 929

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Förändring rörelsefordringar -3 444 2 543
Förändring rörelseskulder 27 699 6 779

Kassaflöde från den löpande verksamheten 154 730 81 251

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och finansiell lease -344 687 -85 702
Sålda fastigheter / dotterföretag 34 812 -
Förvärvade fastigheter / dotterföretag - -44 246
Investering i intresseföretag -34 843 -39 367
Förvärv / försäljning inventarier 91 81
Utbetald utdelning från intresseföretag 499 998
Utbetald utdelning till minoritet -4 900 -8 330
Investering av värdepapper -2 860 -101 127
Försäljning av värdepapper 129 759 185 341

Kassaflöde från investeringsverksamheten -222 129 -92 352

Finansieringsverksamheten
Upptagna lån leasing 29 131 130 -
Amortering/lösen av leasingskuld 29 -37 981 -38 085
Upptagna övriga lån 29 129 136 269 642
Amortering/lösen av övriga lån 29 -162 430 -211 377

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 59 855 20 180
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Koncernens rapport över kassaflöden Not 2025 2024

Årets kassaflöde -7 544 9 079
Likvida medel vid årets början 150 050 140 286
Kursdifferens i likvida medel -1 976 682

Likvida medel vid årets slut 140 530 150 047

Outnyttjad checkräkningskredit 55 000 54 775
Outnyttjade krediter värdepapper 375 009 235 089
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Moderbolagets rapport över totalresultat Not 2025 2024

Nettoomsättning 21, 30 20 629 19 060
Övriga rörelseintäkter 30 542 538

Summa rörelsens intäkter 21 171 19 598

Rörelsens kostnader
Förvaltnings- och administrationskostnader 7, 8, 9 -9 052 -8 540
Personalkostnader 9, 31 -18 174 -15 752
Övriga rörelsekostnader -37 -

Summa rörelsens kostnader -27 263 -24 292

Rörelseresultat -6 092 -4 694
Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 32 90 711 120 801
Resultat från andelar i intresseföretag 6 430 499 998
Resultat från övriga värdepapper 12 204 386 49 400
Ränteintäkter och liknande resultatposter 10, 21 36 408 37 613
Räntekostnader och liknande resultatposter 11, 21 -128 600 -191 414

633 404 17 398

Resultat efter finansiella poster 627 312 12 704

Bokslutsdispositioner 33 -24 036 -24 367

Skatt 13 -8 085 11 166

Årets resultat 595 191 -497

I moderbolaget förekommer inget övrigt totalresultat varför årets resultat överensstämmer med 
årets totalresultat.
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Balansräkning för moderbolaget Not 2025-12-31 2024-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar
Maskiner och inventarier 16 80 83

 Finansiella anläggningstillgångar
Aktier i koncernföretag 34 541 162 568 462
Andelar i koncernföretag 35 196 645 188 834
Fordringar hos koncernföretag 17 3 308 409 540 222
Andra långfristiga värdepappersinnehav 18 749 827 754 366
Uppskjutna skattefordringar 13 36 155 22 590
Andelar i intresseföretag 5 160 438 3 695 595

4 992 636 5 770 069

Summa anläggningstillgångar 4 992 716 5 770 152

Omsättningstillgångar
 Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 -
Fordringar hos koncernföretag 21 198 646 163 842
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 1 769 1 701
Övriga kortfristiga fordringar - -
Likvida medel 109 082 52 417

309 505 217 960

Summa omsättningstillgångar 309 505 217 960

Summa tillgångar 5 302 221 5 988 112
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Balansräkning för moderbolaget Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

 Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 106 603 106 603
Uppskrivningsfond 36 62 000 62 000
Reservfond 187 518 187 518

356 121 356 121

 Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 727 470 1 727 966
Årets resultat 595 191 -497

2 322 661 1 727 469

Summa eget kapital 2 678 782 2 083 590

Obeskattade reserver 278 969 260 838

Långfristiga skulder
Skulder till moderföretag 21 - 1 216 490
Skulder till kreditinstitut 26 1 713 015 1 867 223

Summa långfristiga skulder 1 713 015 3 083 713

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 239 15 318
Leverantörsskulder 530 711
Skulder till koncernföretag 21 592 040 521 916
Aktuella skatteskulder 11 717 9 492
Övriga kortfristiga skulder 1 534 955
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 28 9 395 11 579

Summa kortfristiga skulder 631 455 559 971

Summa eget kapital och skulder 5 302 221 5 988 112
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Sammandrag avseende förändring i moderbolagets eget kapital

Antal
aktier Aktiekapital

Uppskrivning
sfond Reservfond

Balanserat
resultat och

årets resultat
Totalt eget

kapital
Ingående eget kapital 2024-01-01 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 966 2 084 087
Årets resultat - - - - -497 -497
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - - -

Utgående eget kapital  2024-12-31 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 469 2 083 590

Ingående eget kapital 2025-01-01 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 469 2 083 590
Årets resultat - - - - 595 191 595 191
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - - -

Utgående eget kapital  2025-12-31 2 132 068 106 603 62 000 187 518 2 322 661 2 678 782
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Kassaflödesanalys för moderbolaget Not 2025 2024

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -6 091 -4 694
Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 29 -49 -14
Erhållen ränta 36 408 37 613
Erhållna utdelningar 205 235 199 891
Betald ränta -128 600 -191 414
Betald inkomstskatt -19 425 -27 857

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 87 478 13 525

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Förändring rörelsefordringar -33 983 -127 883
Förändringar rörelseskulder 68 350 38 391

Kassaflöde från den löpande verksamheten 121 845 -75 967

Investeringsverksamheten
Förändring långfristiga fordringar koncernföretag 14 416 18 371
Nettoinvesteringar i koncernföretag -12 511 -6 431
Förvärv / försäljning av inventarier 52 82
Nettoinvesteringar i intressebolag -34 843 -39 512
Investering av värdepapper -2 860 -101 127
Försäljning av värdepapper 129 759 191 039

Kassaflöde från investeringsverksamheten 94 013 62 422

Finansieringsverksamheten
Upptagna lån hos kreditinstitut 29 - 239 417
Amortering av skuld till kreditinstitut 29 -153 288 -193 750
Lämnat/erhållet koncernbidrag och aktieägartillskott -5 905 -24 749

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -159 193 20 918

Årets kassaflöde 56 665 7 373
Likvida medel vid årets början 52 417 45 044

Likvida medel vid årets slut 109 082 52 417

Outnyttjad checkräkningskredit 50 000 50 000
Outnyttjade krediter värdepapper 375 009 235 089
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Noter, gemensamma för moderbolag och koncern

Not 1 Tillämpade redovisningsprinciper

Allmän information
De finansiella rapporterna för Skandrenting AB, per den 31 december 2025, har godkänts av 
styrelsen den 26 april 2026 och kommer att föreläggas årsstämman den 25 maj 2026 för 
fastställande. Skandrenting AB, organisationsnummer 556089-8305, med säte i Stockholm, utgör 
moderbolaget för en koncern med dotterbolag enligt not 34 och 35, Aktier och andelar i 
koncernföretag. Bolaget är registrerat i Sverige och postadressen till bolagets huvudkontor är Box 
3343, 103 67 Stockholm. Skandrenting äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka 
motparter inom näringslivet och den offentliga sektorn. Bolagets verksamhet innefattar även att äga 
och förvalta aktier och andra värdepapper.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International Financial Reporting Standards 
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från 
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sådana de antagits av EU. 
Vidare har Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande 
redovisningsregler för koncerner, tillämpats.

Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt Årsredovisningslagen, Rådet för finansiell 
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning för juridiska personer) och uttalande från 
Rådet för finansiell rapportering. Moderbolaget tillämpar samma redovisningsprinciper som 
koncernen förutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. 
De avvikelser som förekommer mellan moderbolagets och koncernens principer föranleds av 
begränsningar i möjligheterna att tillämpa IFRS i moderbolaget till följd av Årsredovisningslagen. 
Den funktionella valutan för moderbolaget är svenska kronor, vilken även utgör 
rapporteringsvalutan för moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i 
svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgångar och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvärden, förutom 
förvaltningsfastigheter, långfristiga placeringar och derivat, som värderas till verkligt värde.

Att upprätta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kräver att företagsledningen gör bedömningar 
och uppskattningar samt gör antaganden som påverkar tillämpningen av redovisningsprinciperna 
och de redovisade beloppen av tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Uppskattningarna och 
antagandena baseras på styrelsens spetskompetens, historiska erfarenheter samt andra faktorer som 
under rådande förhållanden förefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och 
antaganden används sedan för att bedöma de redovisade värdena på tillgångar och skulder som inte 
annars framgår tydligt från andra källor. Verkligt utfall kan avvika från dessa uppskattningar och 
bedömningar. Uppskattningarna och antagandena ses över regelbundet. Ändringar av 
uppskattningar redovisas i den period ändringen görs om ändringen endast påverkat denna period 
eller i den period ändringen görs och framtida perioder om ändringen påverkar både aktuell period 
och framtida perioder. Bedömningar gjorda av företagsledningen vid tillämpningen av IFRS, vilka 
har en betydande inverkan på de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan 
medföra väsentliga justeringar i påföljande års finansiella rapporter beskrivs närmare i not 22, 
Viktiga uppskattningar och bedömningar. De angivna redovisningsprinciperna för koncernen har 
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tillämpats konsekvent på samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om 
inte annat framgår nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillämpats konsekvent på 
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består i allt väsentligt av belopp som förväntas 
återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader räknat från balansdagen. Omsättningstillgångar 
och kortfristiga skulder består i allt väsentligt av belopp som förväntas återvinnas eller betalas inom 
tolv månader räknat från balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingår ett års avtalad 
amortering samt krediter som enligt avtal skall och kommer att återbetalas under kommande år. I 
långfristiga räntebärande skulder ingår även formellt kortfristiga lån som omförhandlas löpande 
under kommande år.

Av totala fastighetsbeståndet har viss del klassificerats som finansiell lease, efter analys av avtalen 
för respektive fastighet. Totala bokförda värdet på dessa uppgår vid räkenskapsårets utgång till 1 
607,7 MSEK. Det bokförda värdet överensstämmer med utställda optionspriser och 
hyresgrundande belopp, i de fastigheter som inkluderar räntebärande hyresavtal. Det totala värdet 
på fastigheter, där det ej finns utställd option, överstiger det bokförda värdet med 551 (696) MSEK. 
Resterande fastigheter redovisas som förvaltningsfastigheter till marknadsvärde. Beskrivs även i 
not 4, Förvaltningsfastigheter.

Konsolideringsprinciper
Dotterbolag är företag som står under ett bestämmande inflytande, vilket betyder att Skandrenting 
AB äger mer än 50 % av aktierna eller andelarna. Bestämmande inflytande innebär direkt eller 
indirekt en rätt att utforma ett företags finansiella och operativa strategier i syfte att erhålla 
ekonomiska fördelar. Vid bedömningen om ett bestämmande inflytande föreligger, skall potentiella 
röstberättigande aktier som utan dröjsmål kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt förvärvsmetoden. Metoden innebär att förvärv av ett dotterbolag som 
klassas som rörelseförvärv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt förvärvar 
dotterbolagets tillgångar och övertar dess skulder och eventualförpliktelser. I analysen fastställs 
dels anskaffningsvärdet för andelarna eller rörelsen, dels det verkliga värdet på förvärvsdagen av 
förvärvade identifierbara tillgångar samt övertagna skulder och eventualförpliktelser. I 
köpeskillingen ingår även verkligt värde på alla tillgångar eller skulder som är en följd av en 
överenskommelse om villkorad köpeskilling. Förvärvsrelaterade kostnader kostnadsförs när de 
uppstår. För varje förvärv avgör koncernen om alla innehav utan bestämmande inflytande i det 
förvärvade företaget redovisas till verkligt värde eller till innehavets proportionella andel av det 
förvärvade företagets nettotillgångar. Anskaffningsvärdet för dotterbolagsaktierna respektive 
rörelsen utgörs av de verkliga värdena per överlåtelsedagen för tillgångar, uppkomna eller 
övertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lämnats som vederlag i utbyte mot de 
förvärvade nettotillgångarna samt transaktionskostnader som är direkt hänförbara till förvärvet.

Vid rörelseförvärv där anskaffningskostnaden överstiger nettovärdet av förvärvade tillgångar och 
övertagna skulder samt eventualförpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. När skillnaden är 
negativ redovisas denna direkt i resultaträkningen. När förvärv sker av ett bolag utgör förvärvet 
antingen ett förvärv av rörelse eller förvärv av tillgång. Ett förvärv av tillgång identifieras om det 
förvärvade bolaget endast äger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, 
men det finns ingen personal anställd i bolaget som kan bedriva rörelse. Vid rörelseförvärv under 
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gemensamt bestämmande inflytande, de facto control, redovisas förvärvet till historiska 
anskaffningsvärden, vilket innebär att tillgångar och skulder redovisas till de värden de har 
upptagits i respektive företags balansräkningar. På så sätt uppkommer ingen goodwill. När ett 
förvärv sker av en grupp av tillgångar eller nettotillgångar som inte utgör en rörelse fördelas 
anskaffningsvärdet för gruppen på de enskilda identifierbara tillgångarna och skulderna i gruppen 
baserat på deras relativa verkliga värden vid förvärvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen från och med den tidpunkt det 
bestämmande inflytandet uppstår till det datum då det bestämmande inflytandet upphör.

Förändringar i ägarandel i ett dotterföretag utan förändring av bestämmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestämmande inflytande som inte leder till förlust av kontroll 
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med ägarna i deras roll som ägare. 
Vid förvärv från innehavare utan bestämmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt 
värde på erlagd köpeskilling och den faktiska förvärvade andelen av det redovisade värdet på 
dotterföretagets nettotillgångar i eget kapital. Vinster och förluster på avyttringar till innehavare 
utan bestämmande inflytande redovisas också i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intäkter eller kostnader och orealiserade vinster eller 
förluster som uppkommer från koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin 
helhet vid upprättandet av koncernredovisningen.

Hyresintäkter
Hyresintäkter redovisas linjärt i koncernens rapport över totalresultatet baserat på villkoren i 
hyresavtalet. Hyresaviseringen bokförs i den period den avser. Hyresintäkter som har klassificerats 
som finansiell lease, redovisas som ränteintäkter under rubriken leasingverksamhet. Hyresintäkter 
avseende finansiell lease hänförlig till amorteringsdel, har reducerat finansiell leasingfordran.

Intresseföretag
Intresseföretag är alla de företag där koncernen har ett betydande men inte bestämmande inflytande, 
vilket i regel gäller för aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av rösterna. Innehav i 
intresseföretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillämpning av kapitalandelsmetoden 
värderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvärde och det redovisade värdet ökas eller 
minskas därefter för att beakta koncernens andel av intresseföretagets vinst eller förlust efter 
förvärvstidpunkten.
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Koncernens redovisade värde på innehav i intresseföretag inkluderar goodwill som identifieras vid 
förvärvet. Om ägarandelen i ett intresseföretag minskas men investeringen fortsätter att vara ett 
intresseföretag omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller förlust som 
tidigare redovisades i övrigt totalresultat till resultatet. Koncernens andel av resultat som 
uppkommit efter förvärvet redovisas i resultaträkningen och dess andel av förändringar i övrigt 
totalresultat efter förvärvet redovisas i övrigt totalresultat med motsvarande ändring av innehavets 
redovisade värde.

När koncernens andel i ett intresseföretags förluster uppgår till eller överstiger dess innehav i 
intresseföretaget, inklusive eventuella fordringar utan säkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare 
förluster, om inte koncernen har påtagit sig legala eller informella förpliktelser eller gjort 
betalningar för intresseföretagets räkning.

Koncernen bedömer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis för att 
nedskrivningsbehov föreligger för investeringen i intressebolaget. Om så är fallet, beräknar 
koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseföretagets återvinningsvärde och 
det redovisade värdet och redovisar beloppet i ”Andel i intresseföretags resultat efter skatt" i 
resultaträkningen.

Kostnader för operationella leasingkontrakt
Leasing där en väsentlig del av riskerna och fördelarna med ägande behålls av leasegivaren 
klassificeras som operationell leasing. Betalningar som görs under leasingtiden (efter avdrag för 
eventuella incitament från leasegivaren) kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över 
leasingperioden.

Finansiella intäkter och kostnader
Finansiella intäkter och kostnader består av ränteintäkter på bankmedel och fordringar samt 
räntekostnader på skulder. Ränteutgifter under byggnadstiden aktiveras i sin helhet.

Finansiella instrument
Finansiella instrument värderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna i IAS 39. 
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning inkluderar på 
tillgångssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar och fordringar på närstående. 
Bland skulder återfinns leverantörsskulder, derivat och låneskulder. Alla finansiella instrument 
redovisas initialt till anskaffningsvärde motsvarande instrumentets verkliga värde med tillägg för 
transaktionskostnader, förutom de finansiella instrument som är värderade till verkligt värde via 
resultaträkningen, vars transaktionskostnader redovisas i resultaträkningen. Samtliga finansiella 
instrument klassificeras vid första redovisningen utifrån det syfte instrumenten förvärvades till, 
vilket påverkar redovisningen därefter.
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En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport över finansiell ställning när 
bolaget blir part till instrumentets avtalsmässiga villkor. Kundfordringar tas upp när faktura har 
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period då prestationer, vilka motsvarar fordrans 
värde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans värde ännu ej influtit. Skuld tas upp när 
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet föreligger att betala, även om faktura ännu inte 
mottagits. Leverantörsskulder tas upp när faktura mottagits.

En finansiell tillgång tas bort från koncernens rapport över finansiell ställning när rättigheterna i 
avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar kontrollen över dem. Detsamma gäller för del av en 
finansiell tillgång. En finansiell skuld tas bort när förpliktelsen i avtalet fullgörs eller på annat sätt 
utsläcks. Detsamma gäller för del av en finansiell skuld. Förvärv och avyttring av finansiella 
tillgångar redovisas på affärsdagen, som utgör den dag då bolaget förbinder sig att förvärva eller 
avyttra tillgången. Upplåning redovisas när likviden erhålls. Bolaget fördelar sina finansiella 
instrument i följande kategorier i enlighet med IAS 39.

Lånefordringar och kundfordringar
Lånefordringar och kundfordringar är finansiella tillgångar som inte är derivat, som har fastställda 
eller fastställbara betalningar och som inte är noterade på en aktiv marknad. De ingår i 
omsättningstillgångar med undantag för poster med förfallodag mer än 12 månader efter 
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anläggningstillgångar. Koncernens lånefordringar och 
kundfordringar utgörs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i 
balansräkningen. En fordran prövas individuellt avseende bedömd förlustrisk och upptas till det 
belopp varmed den beräknas inflyta. Nedskrivningar görs för osäkra fordringar och redovisas i 
rörelsens kostnader.

Finansiell leasingfordran
IAS 17, som behandlar intäkter av leasingavtal.
Samtliga Materiella anläggningstillgångar har klassificerats till antingen Förvaltningsfastigheter 
eller Finansiell leasingfordran. Samtliga kundavtal har analyserats. I de avtal där köpoption har 
ställts ut på Kommanditbolagsandelar har dess fastigheter klassificerats som Finansiell lease.

Övriga långfristiga hyresavtal har nuvärdesberäknats för kvarvarande avtalsperiod. I de fall 
nuvärdet vid övergång till IFRS, alternativt vid nytecknat hyresavtal, översteg 90% av bokfört 
värde har fastigheterna klassificerats som Finansiell leasingfordran, enligt nettoinvesteringen.

Som en effekt av IFRS 16 har ett arrendeavtal identifierats som en finansiell leasingfordran. Värdet 
av denna fordran uppgår till 54,9 MSEK. Motsvarande post återfinns även som Övriga långfristiga 
skulder. Kostnader för detta avtal, som tidigare redovisats som fastighetskostnad, redovisas från 
och med 2019 som finansiell kostnad.

För de tillgångar som klassificeras som Finansiell lease, blir effekten att hyresintäkter för dessa 
redovisas som ränteintäkter samt amortering av Leasingfordran. Räntekostnader, samt omkostnader 
tillhörande leasingverksamheten, redovisas separat i resultaträkningen.
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Likvida medel
Likvida medel består av kassamedel samt omedelbart tillgängliga tillgodohavanden hos banker och 
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en löptid från 
anskaffningstidpunkten understigande tre månader vilka är utsatta för endast en obetydlig risk för 
värdefluktuationer.

Finansiella tillgångar som kan säljas
Finansiella tillgångar som kan säljas är tillgångar som inte är derivat och där tillgångarna 
identifierats som att de kan säljas eller inte har klassificerats i någon av övriga kategorier. De ingår 
i anläggningstillgångar om ledningen inte har för avsikt att avyttra tillgången inom 12 månader 
efter rapportperiodens slut. Kortfristiga placeringar värderas till verkligt värde, vilket motsvaras av 
börskurs per balansdagen.

Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via resultaträkningen
Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via resultaträkningen är finansiella tillgångar som 
innehas för handel. En finansiell tillgång klassificeras i denna kategori om den förvärvas 
huvudsakligen i syfte att säljas inom kort. Derivat klassificeras som att de innehas för handel om de 
inte är identifierade som säkringar. Tillgångar i denna kategori klassificeras som 
omsättningstillgångar om de förväntas bli reglerade inom tolv månader, annars klassificeras de som 
anläggningstillgångar.

Derivat
Derivatinstrument utgörs bland annat av ränteswappar för att täcka risker för ränteförändringar. 
Derivat är också avtalsvillkor som är inbäddade i andra avtal. Inbäddade derivat skall särredovisas 
om det inte är nära relaterade till värdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt värde. 
Värdeförändringar på derivatinstrument, fristående såväl som inbäddade, redovisas i koncernens 
rapport över totalresultatet. Koncernen tillämpar inte säkringsredovisning.

Nedskrivningsprövning för finansiella tillgångar
Vid varje rapporttillfälle utvärderar företaget om det finns objektiva bevis på att en finansiell 
tillgång eller grupp av tillgångar är i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgörs av observerbara 
förhållanden som inträffat och som har en negativ inverkan på möjligheten att återvinna 
anskaffningsvärdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som är klassificerat som en 
finansiell tillgång som kan säljas omföres tidigare redovisad ackumulerad förlust i eget kapital till 
koncernens rapport över totalresultatet. Återvinningsvärdet för lånefordringar och kundfordringar 
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvärde beräknas som nuvärdet av framtida kassaflöden, 
diskonterade med den effektiva ränta som gällde då tillgången redovisades första gången. 
Tillgångar med en kort löptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i 
koncernens rapport över totalresultatet.

Övriga finansiella skulder

Upplåning
Finanspolicy anger riktlinjer och regler för hur upplåningen skall ske. Övergripande målsättning för 
finansförvaltningen är att upplåningen skall säkerställa bolagets kort- och långfristiga 
kapitalförsörjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter 
bolagets verksamhet så att en långsiktig stabil kapitalstruktur uppnås och bibehålls samt att uppnå 
bästa möjliga finansnetto inom givna riskramar. Upplåning redovisas initialt till erhållet belopp 
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efter avdrag för transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten värderas lånen till upplupet 
anskaffningsvärde enligt effektivräntemetoden. Långfristiga skulder har en förväntad löptid längre 
än ett år medan kortfristiga har en löptid kortare än ett år. Lämnade utdelningar redovisas som 
skuld efter det att bolagsstämman godkänt utdelningen. Leverantörsskulder och andra 
rörelseskulder har kort förväntad löptid och värderas utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantörsskulder
Leverantörsskulder är förpliktelser att betala för varor eller tjänster som har förvärvats i den 
löpande verksamheten från leverantörer. Leverantörsskulder klassificeras som kortfristiga skulder 
om de förfaller inom ett år eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna är längre). 
Om inte, tas de upp som långfristiga skulder.

Leverantörsskulder redovisas inledningsvis till verkligt värde och därefter till upplupet 
anskaffningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden.

Materiella anläggningstillgångar
Inventarier tas upp till anskaffningsvärdet efter avdrag för ackumulerade avskrivningar och 
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar på inventarier kostnadsförs så att tillgångens värde skrivs 
av linjärt över dess beräknade nyttjandeperiod.

Följande avskrivningsperioder tillämpas:

Inventarier 5 år

Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter är fastigheter som innehas i syfte att erhålla hyresintäkter eller 
värdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas förvaltningsfastigheter till 
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till förvärvet direkt hänförbara utgifter och lånekostnader. 
Förvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt värde metoden. Det verkliga värdet baseras på en 
intern värdering av hela fastighetsbeståndet. För vissa delar av beståndet har extern värdering skett. 
Verkliga värden baseras på marknadsvärden, vilket är det bedömda belopp som skulle erhållas i en 
transaktion vid värdetidpunkten mellan kunniga parter som är oberoende av varandra och som har 
ett intresse av att transaktionen genomförs efter sedvanlig marknadsföring där båda parter förutsätts 
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvång. Såväl orealiserade som realiserade värdeförändringar 
redovisas i resultaträkningen.

Intäkt av fastighetsförsäljningar redovisas normalt på tillträdesdagen om inte risker och förmåner 
övergått till köparen vid ett tidigare tillfälle. Kontrollen över tillgången kan ha övergått vid ett 
tidigare tillfälle än tillträdestidpunkten och om så har skett intäktsredovisas fastighetsförsäljningen 
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedömning av intäktsredovisningstidpunkt beaktas vad som 
avtalats mellan parterna beträffande risker och förmåner samt engagemang i den löpande 
förvaltningen. Därutöver beaktas omständigheter som kan påverka affärens utgång vilka ligger 
utanför säljarens och/eller köparens kontroll. Om koncernen påbörjar en ombyggnation av en 
befintlig förvaltningsfastighet för fortsatt användning som förvaltningsfastighet redovisas 
fastigheten även fortsättningsvis som förvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt 
värdemetoden och omklassificeras inte till materiell anläggningstillgång under ombyggnadstiden. 
Tillkommande utgifter läggs till det redovisade värdet endast om det är sannolikt att de framtida 
ekonomiska fördelar som är förknippade med tillgången kommer att komma företaget till del och 
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anskaffningsvärdet kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. Andra tillkommande utgifter redovisas som 
kostnad i den period de uppkommer. Avgörande för bedömningen när en tillkommande utgift läggs 
till det redovisade värdet är om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar 
därav, varvid sådana utgifter aktiveras. Även i de fall ny komponent tillskapats läggs utgiften till 
det redovisade värdet.

Nedskrivningar
De redovisade värdena för koncernens tillgångar, med undantag för förvaltningsfastigheter, 
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prövas vid varje balansdag för att bedöma 
om det finns indikation på nedskrivningsbehov. Om någon sådan indikation finns beräknas 
tillgångens återvinningsvärde. För undantagna tillgångar enligt ovan prövas värderingen enligt 
respektive standard.

Om det inte går att fastställa väsentliga oberoende kassaflöden till en enskild tillgång skall vid 
prövning av nedskrivningsbehov tillgångarna grupperas till den lägsta nivå där det går att 
identifiera väsentliga oberoende kassaflöden, en så kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning 
redovisas när en tillgångs eller kassagenererande enhets redovisade värde överstiger 
återvinningsvärdet. En nedskrivning belastar resultaträkningen.

Återvinningsvärdet på tillgångar tillhörande kategorin lånefordringar och kundfordringar vilka 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde beräknas som nuvärdet av framtida kassaflöden 
diskonterade med den effektiva ränta som gällde då tillgången redovisades första gången. 
Tillgångar med en kort löptid diskonteras inte. Återvinningsvärdet på övriga tillgångar är det högsta 
av verkligt värde minus försäljningskostnader och nyttjandevärdet. Vid beräkning av 
nyttjandevärdet diskonteras framtida kassaflöden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri 
ränta och den risk som är förknippad med den specifika tillgången. För en tillgång som inte 
genererar kassaflöden som är väsentligen oberoende av andra tillgångar beräknas 
återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.

Återföring av nedskrivningar
Nedskrivningar av lånefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvärde 
återförs om en senare ökning av återvinningsvärdet objektivt kan hänföras till en händelse som 
inträffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen har upprättats enligt den indirekta metoden, vilket innebär att resultatet 
justeras för transaktioner som inte medfört in- eller utbetalningar under perioden samt för 
eventuella intäkter eller kostnader som hänförs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersättningar till anställda
För avgiftsbestämda pensionsplaner betalar moderbolaget avgifter till offentligt eller privat 
administrerade pensionsförsäkringsplaner på obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget 
har inga ytterligare betalningsförpliktelser när avgifterna väl är betalda. Avgifterna redovisas som 
personalkostnader när de förfaller till betalning. Förutbetalda avgifter redovisas som en tillgång i 
den utsträckning som kontant återbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma 
Bolaget tillgodo.
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Avsättningar
En avsättning redovisas i balansräkningen när koncernen har en befintlig legal eller informell 
förpliktelse som en följd av en inträffad händelse och det är troligt att ett utflöde av ekonomiska 
resurser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen samt att en tillförlitlig uppskattning av 
beloppet kan göras.

Där effekten av när i tiden betalning sker är väsentlig, beräknas avsättningar genom diskontering av 
det förväntade framtida kassaflödet till en räntesats före skatt som återspeglar aktuella 
marknadsbedömningar av pengars tidsvärde och om det är tillämpligt, även de risker som är 
förknippade med skulden.

Skatter
Inkomstskatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i 
resultaträkningen utom då underliggande transaktion redovisas i övrigt totalresultat eller direkt mot 
eget kapital varvid tillhörande skatteeffekt redovisas i övrigt totalresultat eller i eget kapital. 
Aktuell skatt är skatt som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år, med tillämpning av de 
skattesatser som är beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hör även justering av 
aktuell skatt hänförlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden med utgångspunkt i temporära skillnader 
mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder. Följande temporära 
skillnader beaktas inte, första redovisningen av tillgångar och skulder som inte är rörelseförvärv 
och vid tidpunkten för transaktionen inte påverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. 
Vidare beaktas inte heller temporära skillnader hänförliga till andelar i dotter- och intressebolag 
som inte förväntas bli återförda inom överskådlig framtid. Värderingen av uppskjuten skatt baserar 
sig på hur redovisade värden på tillgångar eller skulder förväntas bli realiserade eller reglerade. Det 
bokförda värdet på koncernens fastigheter antas realiseras genom försäljning i slutet av 
användningen. Förvaltningsfastigheter samt fastigheter som redovisas som leasingfordran, 
klassificeras som fastigheter inkomstskattemässigt.

Skattesatsen på vinsten är den som skulle gälla på en direkt försäljning av fastigheten som 
redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning oavsett om koncernen skulle strukturera 
försäljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebära en annan skattesats. Den 
uppskjutna skatten beräknas sedan utifrån respektive temporära skillnader och skattekonsekvenser 
som härrör från återvinning genom försäljning. Uppskjuten skatt beräknas med tillämpning av de 
skattesatser och skatteregler som är beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. 
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas om dessa gäller samma skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporära skillnader och underskottsavdrag 
redovisas endast i den mån det är sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Värdet på 
uppskjutna skattefordringar reduceras när det inte längre bedöms sannolikt att de kan utnyttjas.

När förvärv sker av ett bolag utgör förvärvet antingen ett förvärv av rörelse eller förvärv av tillgång. 
Ett förvärv av tillgång identifieras om det förvärvade bolaget endast äger en eller flera fastigheter. 
Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anställd i bolaget som kan 
bedriva rörelse. Vid redovisning som ett förvärv av tillgång redovisas ingen uppskjuten skatt. 
Samtliga, förutom ett, av Skandrenting ABs genomförda förvärv har klassats som förvärv av 
tillgång varför ingen uppskjuten skatt redovisas hänförlig till fastigheter avseende dessa förvärv. Ett 
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av Skandrenting ABs förvärv avser förvärv av rörelse och har en kvarstående uppskjuten skatt.

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtagande som härrör från inträffade 
händelser och vars förekomst bekräftas endast av en eller flera osäkra framtida händelser eller när 
det finns ett åtagande som inte redovisas som en skuld eller avsättning på grund av att det inte är 
troligt att ett utflöde av resurser kommer att krävas.

Segmentsrapportering
Enligt IFRS 8 Rörelsesegment skall rörelsesegment rapporteras på ett sätt som överensstämmer 
med den interna rapporteringen som lämnas till den högste verkställande direktören. Eftersom 
redovisningsprincip är frivillig för företag utan noterade värdepapper så har Skandrentingkoncernen 
valt att inte tillämpa IFRS 8.

Ändringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya redovisningsprinciper 2025 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar träder i kraft för räkenskapsår som börjar 1 januari 2025 och 
senare. Dessa har inte tillämpats vid upprättandet av denna finansiella rapport. IFRS 18 bedöms ha 
väsentlig effekt på koncernens finansiella rapporter. IFRS 18 behandlar presentation och 
upplysningar i finansiella rapporter och ska tillämpas för räkenskapsår som inleds den 1 januari 
2027 eller senare. Standarden är ännu inte antagen av EU. Standarden ersätter IAS 1, Utformning 
av finansiella rapporter, och inför nya krav som syftar till att uppnå en ökad jämförbarhet för 
liknande företag och ge användarna mer relevant information och transparens. De nya kraven 
innebär bland annat att samtliga intäkts- och kostnadsposter ska klassificeras utifrån tre 
huvudkategorier: rörelse, investering eller finansiering. IFRS 18 inför även obligatoriska 
delsummeringar och utökade upplysningskrav avseende vissa resultatmått, så kallade ”
Management-defined performance measures” (MPM). Ledningen analyserar för närvarande de 
fullständiga konsekvenserna av att tillämpa IFRS 18 i koncernens finansiella rapportering. De 
materiella effekter som hittills har identifierats är följande: En viktig förändring är att resultat från 
andelar i joint ventures och intresseföretag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden ska 
presenteras inom investeringsverksamheten. Detta innebär således att denna resultatpost inte 
kommer att inkluderas i rörelseresultatet.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt årsredovisningslagen (1995:1554) och Rådet 
för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning för juridisk person. 
Rekommendationen innebär att moderbolaget i årsredovisningen för den juridiska personen skall 
tillämpa samtliga av EU godkända IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt inom ramen för 
årsredovisningslagen och med hänsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. 
Rekommendationen anger vilka undantag och tillägg som gäller i förhållande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna för moderbolaget har tillämpats konsekvent på samtliga 
perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.
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Klassificering och uppställningsformer
Moderbolagets resultaträkning och balansräkning är uppställda enligt årsredovisningslagens 
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillämpas vid 
utformningen av koncernens finansiella rapporter är främst redovisning av finansiella intäkter och 
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvärdemetoden.

Intäkter
Moderbolagets nettoomsättning består av hyresintäkter och förvaltningstjänster gentemot 
dotterbolag. Dessa intäkter redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning från dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har rätt att besluta 
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan 
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. 
Utgifter för förbättringar, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångens redovisade värde. Utgifter för 
reparation och underhåll redovisas som kostnader.

Ränta på kapital i samband med finansiering av större ny-, till- och ombyggnationer aktiveras. 
Övriga räntor kostnadsförs i den period till vilken de hänförs.

Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod. 
När tillgångarnas avskrivningsbara belopp fastställs, beaktas i förekommande fall tillgångens 
restvärde.

Linjär avskrivningsmetod används för samtliga typer av materiella tillgångar, förutom mark. 
Följande avskrivningstider tillämpas:

Inventarier     5 år.
     
I de fall en tillgångs redovisade värde överstiger dess beräknade återvinningsvärde skrivs tillgången 
omedelbart ner till sitt återvinningsvärde. Avskrivningar på inventarier redovisas bland central 
administration, marknadsföring och fastighetskostnader.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal består i huvudsak av borgensförbindelser till förmån för 
dotterbolag. Finansiella garantier innebär att bolaget har ett åtagande att ersätta innehavaren av ett 
skuldinstrument för förluster som denne ådrar sig på grund av att en angiven gäldenär inte fullgör 
betalning vid förfall enligt avtalsvillkoren. För redovisning av finansiella garantiavtal tillämpar 
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebär en lättnad jämfört med reglerna i IAS 39 när det gäller 
finansiella garantiavtal utställda till förmån för dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget 
redovisar finansiella garantiavtal som avsättning i balansräkningen när bolaget har ett åtagande för 
vilket betalning sannolikt erfordras för att reglera åtagandet.
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Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I 
koncernredovisningen delas däremot obeskattade reserver upp på uppskjuten skatteskuld och eget 
kapital.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Företaget redovisar koncernbidrag och aktieägartillskott i enlighet med Rådet för finansiell 
rapportering RFR 2. Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i 
aktier och andelar hos givaren, i den mån nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som 
bokslutsdisposition i resultaträkningen. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i 
resultaträkningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag för uppskjuten skatteskuld) i förhållande till 
balansomslutningen.

Avkastning på totalt kapital
Rörelseresultat i förhållande till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning på eget kapital
Resultat före bokslutsdispositioner och efter skatt i förhållande till eget kapital.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder dividerad med respektive tillgångs redovisade värde.

Förvaltningsresultat
Resultat exklusive värdeförändringar, resultat värdepapper, bokslutsdispositioner och skatt.

Räntetäckningsgrad
Rörelseresultat, exklusive värdeförändring fastighet, andelar i intresseföretags resultat, 
realisationsresultat vid försäljning intresseföretag och räntekostnader intresseföretag, i förhållande 
till finansiella kostnader.
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Not 2 Specifikation av omkostnader och fastighetskostnader

Koncernen
2025 2024

Omkostnader - Leasingverksamhet
Driftkostnader 22 186 24 257
Fastighetsskatt 2 058 2 387

Summa 24 244 26 644

Fastighetskostnader - Fastighetsverksamhet
Driftkostnader 13 326 12 336
Mediakostnader 13 375 12 490
Reparation och underhåll 12 319 12 698
Fastighetsskatt 10 651 10 134
Övrigt 224 245

Summa 49 895 47 903

Not 3 Operationell leasing

Leasingavtal där koncernen är leasetagare
Koncernen har ett arrendeavtal och ett lokalhyresavtal av operationell karaktär. Arrendeavtalet 
förfaller 2037 och lokalhyresavtalet förfaller 2028. I bokslutet 2025 redovisas en kostnad i 
koncernen på 5 176 TSEK avseende operationell leasing, varav kostnaden för arrende redovisas 
som finansiell kostnad.

Det finns även ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, där Skandrenting AB 
är leasetagare. Dessa avser främst datorer och personbilar.

Leasingavtal där koncernen är leasegivare
Koncernen hyr ut sina förvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke 
uppsägningsbara leasingbetalningarna är som följer:
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Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Förvaltningsfastigheter
Inom ett år 176 814 182 222
1-5 år 366 563 435 345
  >5år 194 001 208 462

737 378 826 029

 Avser hyresintäkter under perioden 0-10 år.

De intäkter som är angivna avseende lokaler är en bashyra exklusive kostnader för bränsle, VA och 
fastighetsskatt, där inte dessa kostnader ingår i den avtalade bashyran.

Not 4 Förvaltningsfastigheter

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Förvaltningsfastigheter
Ingående verkligt värde 3 362 566 3 054 630
Förvärv - 44 246
Investering i befintliga fastigheter 182 811 81 702
Värdeförändring 97 000 181 988

Utgående verkligt värde 3 642 377 3 362 566

Taxeringsvärden förvaltningsfastigheter
Byggnader 1 236 795 1 243 866
Mark 324 971 315 454

Summa taxeringsvärde 1 561 766 1 559 320

Samtliga förvaltningsfastigheter har bedömts vara i nivå tre i värdehierarkin enligt IFRS 13 
"Värdering till verkligt värde”. Se även avsnitt "Fastigheternas värde" i Förvaltningsberättelsen.

Initialt redovisas förvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till förvärvet 
direkt hänförbara utgifter och lånekostnader. Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 
över finansiell ställning enligt verkligt värde metoden. Värdeförändringarna redovisas i koncernens 
rapport över totalresultatet. Det verkliga värdet baseras på en intern värdering av hela 
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fastighetsbeståndet. För vissa delar av beståndet har extern värdering skett. Verkliga värden baseras 
på marknadsvärden, vilket är det bedömda belopp som skulle erhållas i en transaktion vid 
värdetidpunkten mellan kunniga parter som är oberoende av varandra och som har ett intresse av att 
transaktionen genomförs efter sedvanlig marknadsföring där båda parter förutsätts ha agerat 
insiktsfullt, klokt och utan tvång. Såväl orealiserade som realiserade värdeförändringar redovisas i 
resultaträkningen.

Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio 
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år tio 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter, drift- och underhållskostnader. Kassaflödet marknadsanpassas 
genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer såväl som drifts-
och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har antagits en inflation 
om 2%.

I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 92 
% av fastigheterna. Cirka 50 % av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Svefa och Cushman & Wakefield värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedöms följa inflationen med hänsyn tagen till gällande indexklausuler i 
kontrakten under dess löptider. Då kontrakten löper ut sker en bedömning om kontrakten anses bli 
förlängt till rådande marknadsnivå samt att risken bedöms huruvida lokalen kan bli vakant. 
Vakanser bedöms utifrån gällande vakanssituation med en successiv anpassning till bedömd 
marknadsmässig vakans med hänsyn till objektets individuella förutsättningar.

Drift- och underhållsutbetalningar
Vid bedömning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt 
beräknade normaliserade kostnader använts.
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Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylräntor som används i kalkylen har härletts ur jämförbara 
transaktioner på fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av förräntningskrav är läge, 
hyresnivå, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas använda direktavkastningskrav och 
kalkylräntor.

Kalkylräntekrav för
diskontering av

framtida kassaflöden, %

Direktavkastnings-
krav för bedömning

av restvärde, %
Kommersiella fastigheter 6,2-10,5 4,2-8,5

Den genomsnittliga kalkylräntan uppgår till 8,1 (8,3)%.

Investeringsåtaganden
Per den 31 december 2025 har koncernen investeringsåtaganden för ny-, till- eller ombyggnationer 
om totalt ca 1 205 MSEK. Beviljade krediter finns för dessa.

Not 5 Andelar i intresseföretag

Koncernen Org nr Säte

Cryonite Holding AB 556737-8657 Stockholm
Selihof AB 559179-2915 Kävlinge
Snellman Properties Oy 2412475-3 Helsingfors

Kapital-
andel %

Rösträtts-
andel %

Redovisat värde i
moderföretaget

Antal
andelar

Redovisat
värde

i koncernen
Cryonite Holding AB 49,9 49,9 50 499 4 286
Selihof AB 45,9 45,9 160 377 449 153 775
Snellman Properties Oy 50,0 50,0 11 500 11

Summa 160 438 158 072

Andelar i intresseföretag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden och i moderbolaget 
enligt anskaffningsmetoden.
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Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade värden

Ingående balans 4 100 217 4 330 287
Förvärv och tillskott under året 34 843 39 512
Andel av resultat efter skatt -286 956 -293 584
Övrigt totalresultat -35 736 25 000
Utdelning -499 -998
Försäljning under året*) -3 653 797 -

Utgående balans 158 072 4 100 217

*) Under året har bolaget sålt samtliga andelar i Hedin Mobility 
Group AB.

Not 6 Resultat från andelar i intresseföretag

Moderbolaget
2025 2024

Utdelningar 499 998
Realisationsresultat vid försäljningar 430 000 -
Nedskrivningar - -1

Summa 430 499 997

Not 7 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen och moderbolaget
Årets avskrivningar på inventarier om totalt 26 (111) TSEK redovisas under Förvaltnings- och 
administrationskostnader.
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Not 8 Ersättning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

 PwC
Revisionsuppdraget 676 715 676 715
Skatterådgivning 250 298 250 298

Summa 926 1 013 926 1 013

Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens och 
verkställande direktörens förvaltning. Dessutom ingår övriga arbetsuppgifter som ankommer på 
bolagets revisor att utföra samt rådgivning eller annat biträde som föranleds av iakttagelser vid 
sådan granskning eller genomförandet av sådana övriga arbetsuppgifter. Allt annat är konsultation.

Not 9 Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Medelantalet anställda
Kvinnor 5 4 5 4
Män 5 5 4 4

Totalt 10 9 9 8

Löner, ersättningar, sociala avgifter 
och pensionskostnader
Löner och ersättningar till styrelsen 
och verkställande direktören 3 796 2 765 3 796 2 765
Löner och ersättningar till övriga 
anställda 7 177 6 745 6 441 5 991

10 973 9 510 10 237 8 756

Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 012 3 485 3 758 3 223
Pensionskostnader för styrelsen och 
verkställande direktören 592 547 592 547
Pensionskostnader för övriga anställda 1 334 1 204 1 259 1 120

5 938 5 236 5 609 4 890
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Totalt 16 911 14 746 15 846 13 646

Utöver lön uppbär VD bonus och bilförmån. Vid uppsägning av VD från Skandrentings sida gäller 
en uppsägningstid om sex månader.

Utöver VD finns inga andra anställda ledande befattningshavare.

Samtliga pensionsåtaganden är säkerställda genom premiefinansiering.

Styrelseledamöter och ledande befattningshavare på balansdagen
På balansdagen är 100 % (100 %) av styrelseledamöterna män och 100 % (100 %) av övriga 
ledande befattningshavare/VD är män.

Not 10 Finansiella intäkter

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Valutakursdifferenser 2 889 682 5 096 -
Ränteintäkt koncernföretag - - 26 705 32 606
Ränteintäkter intresseföretag 291 - - -
Ränteintäkt banktillgodohavande 2 602 4 849 1 369 2 172
Övriga finansiella intäkter 3 377 3 116 3 238 2 834

Summa 9 159 8 647 36 408 37 612

Not 11 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Valutakursdifferenser * - 3 932 - 3 931
Räntekostnader, huvudsakligen för 
finansiering av fastigheter 48 628 69 826 19 520 28 397
Räntekostnad depåkredit 40 812 66 296 41 014 66 050
Räntor till koncernföretag - - 21 719 28 292
Räntor till ägare och övriga närstående 46 284 64 681 46 284 64 681
Arrendeavgift 1 646 1 646 - -
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Övriga finansiella kostnader 1 787 1 179 63 63

Summa 139 157 207 560 128 600 191 414

* Valutakursdifferenser avser depåkredit rörande utländska värdepapper.

Not 12 Resultat från värdepapper

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Utdelning, aktier 82 024 78 092 82 024 78 093
Värdeförändring av långfristiga 
värdepapper, orealiserade -582 937 -437 023 - -
Realisationsresultat vid försäljningar 122 361 -28 692 122 361 -28 692

Summa -378 552 -387 623 204 385 49 401
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Not 13 Skatter

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Aktuella skattekostnader 
(-)/skatteintäkter(+)
Aktuell skatt -31 790 -18 111 -21 650 -10 301
Aktuell skatt hänförlig till tidigare år -4 203 -6 151 - -6

Summa aktuell skatt -35 993 -24 262 -21 650 -10 307

Uppskjuten skattekostnad 
(-)/skatteintäkt (+)
Uppskjuten skatt hänförlig till 
förändring av obeskattade reserver -8 864 -11 438 - -
Uppskjuten skatt hänförlig till 
temporära skillnader på fastigheter -16 598 -12 739 259 292
Uppskjuten skatt vid förändring av 
underskottsavdrag 2 139 -292 - -
Uppskjuten skatt värdeförändring 
värdepapper 120 085 90 027 - -
Uppskjuten skatt värdeförändring 
förvaltningsfastighet -19 982 -37 489 - -
Övrigt 14 536 23 856 13 306 21 181

Summa uppskjuten skatt 91 316 51 925 13 565 21 473

Totalt redovisad skatt 55 323 27 663 -8 085 11 166
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Avstämning av effektiv skatt

Resultat före skatt -160 617 -497 681 603 276 -11 712
Skatt enligt gällande skattesats 33 087 102 522 -124 275 2 413
Skatteeffekt av ej skattepliktiga 
intäkter 35 442 -52 981 125 948 24 023
Skatteeffekt av ej avdragsgilla 
kostnader -9 003 -15 728 -9 758 -15 264
Skatt hänförlig till tidigare år -4 203 -6 150 - -6

Redovisad effektiv skatt 55 323 27 663 -8 085 11 166

Den gällande skattesatsen är 20,6%.
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Koncernen
Uppskjuten

skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2025-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter - -429 642 -429 642
Obeskattade reserver - -156 557 -156 557
Värdepapper - -516 450 -516 450
Övrigt 46 131 - 46 131
Kvittning -46 131 46 131 -

Summa 0 -1 056 518 -1 056 518
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.

Moderbolaget
Uppskjuten

skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2025-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter ägda via KB - -1 483 -1 483
Övrigt 37 638 - 37 638
Kvittning -1 483 1 483 -

Summa 36 155 0 36 155
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.

Koncernen
Uppskjuten

skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2024-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter - -393 062 -393 062
Obeskattade reserver - -147 693 -147 693
Värdepapper - -636 535 -636 535
Underskott - - -
Derivat - - -
Övrigt 29 456 - 29 456
Kvittning -29 456 29 456 -

Summa 0 -1 147 834 -1 147 834
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.

Moderbolaget
Uppskjuten

skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2024-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter ägda via KB - -1 741 -1 741
Övrigt 24 331 - 24 331
Kvittning -1 741 1 741 -

Summa 22 590 0 22 590
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Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.

Koncernen
Balans per

2025-01-01

Redovisat över
resultat-

räkningen
Balans per

2025-12-31
Förändring av uppskjuten skatt i 
temporära skillnader och 
underskottsavdrag
Obeskattade reserver -147 693 -8 864 -156 557
Justering av skatteeffekt för övervärden 
hänförliga till förvärvseliminering av 
fastighetsövervärden 2 410 - 2 410
Fastigheter, Förvaltningsfastigheter och 
Leasingfordran -192 802 -16 598 -209 400
Värdepapper -636 536 120 085 -516 451
Underskott - 2 139 2 139
Derivat - - -
Värdeförändring fastigheter -202 668 -19 982 -222 650
Övrigt 29 455 14 536 43 991

Summa -1 147 834 91 316 -1 056 518

Moderbolaget
Balans per

2025-01-01

Redovisat
över

resultat-
räkningen

Förvärv och
avyttring av

bolag
Balans per

2025-12-31
Förändring av uppskjuten skatt i 
temporära skillnader och 
underskottsavdrag
Aktivering av värdet av 
underskottsavdrag - - - -
Fastigheter ägda via KB -1 741 259 - -1 482
Obeskattade reserver - - - -
Övrigt 24 331 13 306 - 37 637

Summa 22 590 13 565 0 36 155

Not 14 Resultat per aktie

Beräkningen av resultat per aktie har baserats på årets resultat hänförligt till moderbolagets 
aktieägare uppgående till -108 755 (-474 951) TSEK och på ett vägt genomsnittligt antal aktier 
under året uppgående till 2 132 068 (2 132 068) stycken.

Någon utspädning har ej skett under året.
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Not 15 Hyresrätter och liknande rättigheter

Koncernen
2025 2024

Ingående redovisat värde 28 063 28 063

Utgående redovisat värde 28 063 28 063

Not 16 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Ingående anskaffningsvärden 1 293 1 250 1 227 1 184
Inköp 23 43 22 43

Utgående ackumulerade 
anskaffningsvärden 1 316 1 293 1 249 1 227

Ingående avskrivningar -1 192 -1 081 -1 144 -1 033
Årets avskrivningar -26 -111 -26 -111

Utgående ackumulerade avskrivningar -1 218 -1 192 -1 170 -1 144

Utgående restvärde enligt plan 98 101 79 83

Bland koncernens inventarier ingår konst med 38 (38) TSEK samt i moderbolaget med 20 (20) 
TSEK.
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Not 17 Fordringar hos koncernföretag

I koncernen avser posten fordringar på koncernföretag; moderbolaget ES Fastigheter AB. I 
moderbolaget avser posten därutöver, fordringar på ett flertal av dotterföretagen.

Moderbolaget
2025 2024

Vid årets början 540 222 558 606
Utökad fordran under året 2 783 511 -
Amorterat / lösen -16 231 -18 371
Omklassificerad till/från kortfristig fordran 907 -13

Bokfört värde vid årets utgång 3 308 409 540 222

Not 18 Övriga långfristiga värdepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Ingående värde 3 844 342 4 399 969 754 366 872 971
Förvärv 2 859 101 673 2 860 101 671
Försäljningar -7 398 -220 277 -7 398 -220 276
Årets värdeförändring -582 938 -437 023 - -

Utgående ackumulerat värde 3 256 865 3 844 342 749 828 754 366

Utgående redovisat värde, totalt 3 256 865 3 844 342 749 828 754 366

Varav noterade aktier:
  Redovisat värde 2 430 120 2 991 588 474 018 481 416
  Börsvärde eller motsvarande 2 430 120 2 991 588 2 430 120 2 991 588

Not 19 Finansiell leasingfordran

Koncernen
2025 2024

I koncernens finansiella leasingfordran ingår fastigheter som 
klassificerats som finansiell lease

Ingående värde 1 570 590 1 599 971
Investering 162 371 4 000
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Koncernen
2025 2024

Avyttring av fastighet -90 207 -
Amorteringar från kund -35 045 -33 381

1 607 709 1 570 590

Värdet på finansiell leasingfordran överensstämmer med fastigheternas bokförda värde, exklusive 
värdet på arrendeavtal. Marknadsvärdet på dessa fastigheter, där det ej finns utställd option, 
överstiger det bokförda värdet med 551(696) MSEK.

Förfallostruktur
Inom ett år 35 443 33 074
1-5 år 209 594 186 616
>5 år 1 362 672 1 350 900

1 607 709 1 570 590

Investeringsåtaganden
Per den 31 december 2025 har koncernen kontrakterade och planerade investeringar för ny- till- 
eller ombyggnad om 600 MSEK. Beviljade krediter finns för dessa.

Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år tio 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter, drift- och underhållskostnader. Kassaflödet marknadsanpassas 
genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer såväl som drifts- 
och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har antagits en inflation om
2%.

I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 92 
% av fastigheterna. Cirka 50 % av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Cushman&Wakefield och Svefa värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.
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Not 20 Kundfordringar

Kundfordringar är upptagna till det belopp som beräknas inflyta. Samtliga förfallna kundfordringar 
överstigande 30 dagar, av materiell storlek, har bedömts individuellt avseende förlustrisk. 
Nedskrivningar görs för osäkra kundfordringar.

Koncernen 2025 2024
Åldersfördelning kundfordringar
-30 dagar 32 587 30 520
31-60 dagar 38 192
61-90 dagar - -
91 dagar - 4 529 4 161
Summa 37 154 34 873

37 154 34 873

Osäkra kundfordringar -2 868 -2 868

Kundfordringar netto 34 286 32 005

2025 års resultat för koncernen har inte belastats med någon kundförlust. Fordringarna är 
kortfristiga till sin natur varför redovisat belopp motsvarar verkligt värde.

Not 21 Närstående

Närståenderelationer
Koncernen
Koncernen ägs av Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestämmande inflytande över dotterbolag enligt not 34, Aktier i koncernföretag.

Sammanställning över närståendetransaktioner
Koncernen och moderbolaget
Dotterbolagen har köpt fastighetsadministrativa tjänster av moderbolaget Skandrenting AB för 19 
470 (17 998) TSEK. Tjänsterna är prissatta på marknadsmässiga villkor.

Skandrenting AB har erhållit ränteintäkter på dotterbolagen uppgående till 26 413 (32 606) TSEK. 
Skandrenting AB har betalat ränta till dotterbolagen om totalt 21 719 (28 292) TSEK.

Koncernen och moderbolaget har erhållit ränteintäkter från ES Fastigheter AB uppgående till 0 (0) 
TSEK. Reverserna löper med ränta om 4-8%.

Skandrenting AB har erhållit ränteintäkter från Selihof AB uppgående till 291 (0) TSEK.

Skandrenting AB har betalat ränta till ES Fastigheter AB uppgående till 46 284 (64 681) TSEK. 
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Reverserna löpte med ränta om 3-5% och hade ingen fastställd återbetalningstid. Lånet upptogs i 
samband med förvärv av aktierna i Hedin Mobility Group AB. Per 2025-12-30 har Skandrenting 
AB sålt samtliga aktier i Hedin Mobility Group AB. I samband med detta omvandlades denna 
revers till en fordran.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande ställning
Företagets styrelseledamöter har ej erhållit något styrelsearvode. VD uppbär en lön som ingår i 
förvaltnings- och administrationskostnader enligt not 9.

Not 22 Viktiga uppskattningar och bedömningar

Företagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende 
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillämpningen av dessa.

Förvaltningsfastigheter
För viktiga antaganden och bedömningar i samband med värdering av förvaltningsfastigheter se not 
4, Förvaltningsfastigheter. Skandrentingkoncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt värde 
metod vilket innebär att värdeförändringar redovisas i resultaträkningen. Resultatet kan därför 
påverkas väsentligt.

Klassificering av förvärv
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av förvärv som rörelseförvärv eller 
tillgångsförvärv utgår från att en individuell bedömning måste göras av varje enskild transaktion.

Finansiella leasingavtal
Samtliga Materiella anläggningstillgångar har klassificerats till antingen Förvaltningsfastigheter 
eller Finansiell leasingfordran. Samtliga kundavtal har analyserats. I de avtal där köpoption har 
ställts ut på bolagsandelar har dess fastigheter klassificerats till Finansiell lease.

Avseende Övriga långfristiga hyresavtal har nuvärdesberäkning gjorts av minimileasingavgifter för 
kvarvarande avtalsperiod. I de fall nuvärdet överstiger 90% av bokfört värde har fastigheterna 
klassificerats som Finansiell lease. Om även dessa fastigheter värderats till verkligt värde hade den 
totala värdeförändringen i koncernen ökat med ackumulerat 551 (696) MSEK, per 2025-12-31.

Klassificering till Finansiell lease får effekten att dessa hyresintäkter redovisas som ränteintäkter 
samt amortering av Finansiell leasingfordran. Räntekostnader, samt omkostnader tillhörande 
leasingverksamheten, redovisas separat i resultaträkningen.

Intresseföretag
Koncernen bedömer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis för att 
nedskrivningsbehov föreligger för investeringen i intressebolaget. Om så är fallet, beräknar 
koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseföretagets återvinningsvärde och 
det redovisade värdet och redovisar beloppet i ”Andel i intresseföretags resultat efter skatt" i 
resultaträkningen.

Variationer i det bokförda egna kapitalet gällande intresseföretag kan direkt komma att påverka 
värdet av koncernens investering. Detta i relation till koncernens ägarandel i aktiekapitalet.
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Not 23 Uppgifter om moderbolaget

Skandrenting AB är ett svenskregistrerat aktiebolag med säte i Stockholm. Adressen till 
huvudkontoret är Box 3343, 103 67 Stockholm. Besöksadressen är Drottninggatan 89, plan 14. 
Koncernredovisningen för år 2025 består av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans 
benämnda koncernen.

Not 24 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Förutbetald finansieringskostnad 9 134 2 359 - -
Förutbetalda hyror 913 901 913 901
Förutbetalda drift- och 
förvaltningskostnader 4 156 3 836 809 782
Upplupna ränteintäkter 187 198 47 19
Upplupna hyresintäkter 1 809 10 068 - -

Summa 16 199 17 362 1 769 1 702

Not 25 Aktiekapital

Dag Månad År Händelse
Förändring
antal aktier

Totalt antal
aktier

Totalt antal ute-
stående aktier

Kvotvärde
per aktie,

SEK
Totalt aktie-
kapital, SEK

17 feb 1987 Starttidpunkt 700 000 700 000 50,00 35 000 000
4 jun 1997 Nyemission 140 000 840 000 840 000 50,00 42 000 000
17 april 1998 Nyemission 139 534 979 534 979 534 50,00 48 976 700
15 okt 1998 Nyemission 1 152 534 2 132 068 2 132 068 50,00 106 603 400

Aktiekapitalet består av 2 132 068 aktier med kvotvärde 50 SEK. Aktierna är fullbetalda.

Not 26 Finansiella risker och finanspolicyer

Skandrenting-koncernen bedriver en verksamhet med några identifierade risker. Att minimera 
riskerna har sedan bolaget startade varit en mycket väsentlig del i styrelsens och ledningens arbete. 
Skandrenting har tidigare ägts av en av Sveriges största banker och många av de processer och 
rutiner som togs fram under denna tid lever kvar i bolaget.

Finanspolicy

I den finanspolicy som finns framtagen finns riktlinjer för hur likviditet kan placeras, vilka 
värdepapper som kan investeras i, räntebindningsstrategi mm. Inga avvikelser från finanspolicyn får 
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göras utan styrelsens beslut.

Kapitalrisk

Skandrenting har historiskt genererat ett stort positivt kassaflöde. Belåningsgraden för räntebärande 
hyresavtal låg tidigare på 90-95% men har successivt minskat betydligt. Total belåningsgrad för 
fastigheterna uppgår till 40% varav den för finansiella leasingavtal är 79%. Belåningsgrad på totala 
tillgångar uppgår till 34 %.

Ett av bolagets finansiella mål är att upprätthålla en soliditet på minst 30%, efter lämnade 
koncernbidrag och aktieutdelning. Soliditeten för koncernen uppgick per 2025-12-31 till 55%.

Refinansieringsrisk

Merparten av Skandrentings lån är långfristiga. Ursprungligen tecknades låneavtalen på lika lång 
tid som de räntebärande hyresavtalen, dvs 15-20 år. Nya låneavtal är kortare. Styrelse och ledning 
har en löpande dialog med banker och finansiella institut för förlängning eller omförhandling om 
utestående krediter med kortare löptid. Några större risker har inte identifierats på kort och 
medellång sikt.

Likviditetsrisk

Skandrenting har per årsskiftet en god likviditet. Utöver de likvida medlen om 140,5 (150,0) 
MSEK, avser värdepappersinnehaven till övervägande del börsnoterade aktier, som kan säljas med 
kort varsel om behov av detta finns. Marknadsvärdet på samtliga aktier uppgick per 2025-12-31 till 
3 256,9 (3 844,3) MSEK.

Koncernen
Kund- och

lånefordringar

Finansiella
tillgångar

värderade till
verkligt värde

via resultat-
räkningen

Skulder
värderade

till verkligt
värde via
resultat-

räkningen

Övriga
finansiella

skulder Summa

2025-12-31
Fordringar på närstående 2 783 511 - - - 2 783 511
Kundfordringar 34 286 - - - 34 286
Finansiella leasingfordringar 1 552 842 54 867 - - 1 607 709
Värdepapper - 3 256 865 - - 3 256 865
Andra långfristiga fordringar - - - - -
Likvida medel 140 530 - - - 140 530

Summa fordringar 4 511 169 3 311 732 0 0 7 822 901
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Koncernen
Kund- och

lånefordringar

Finansiella
tillgångar

värderade till
verkligt värde

via resultat-
räkningen

Skulder
värderade

till verkligt
värde via
resultat-

räkningen

Övriga
finansiella

skulder Summa

Långfr. räntebärande skulder - - - 3 870 838 3 870 838
Derivatinstrument - - - - -
Kortfr. räntebärande skulder - - - 65 793 65 793
Leverantörsskulder - - - 49 501 49 501

Summa skulder 0 0 0 3 986 132 3 986 132
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Koncernen
Kund- och

lånefordringar

Finansiella
tillgångar

värderade till
verkligt värde

via resultat-
räkningen

Skulder
värderade

till verkligt
värde via
resultat-

räkningen

Övriga
finansiella

skulder Summa
2024-12-31
Fordringar på närstående - - - - -
Fordringar på intresseföretag - - - - -
Kundfordringar 32 006 - - - 32 006
Finansiella leasingfordringar 1 515 723 54 867 - - 1 570 590
Värdepapper - 3 844 342 - - 3 844 342
Derivatinstrument - - - - -
Andra långfristiga fordringar - - - - -
Likvida medel 150 047 - - - 150 047

Summa fordringar 1 697 776 3 899 209 0 0 5 596 985

Långfr. räntebärande skulder - - - 5 080 786 5 080 786
Derivatinstrument - - - - -
Kortfr. räntebärande skulder - - - 72 214 72 214
Leverantörsskulder - - - 23 683 23 683

Summa skulder 0 0 0 5 176 683 5 176 683

Moderbolaget
Kund- och

lånefordringar

Finansiella till-
gångar som kan

säljas

Övriga
finansiella

skulder Summa
2025-12-31
Fordringar på koncernföretag 2 783 511 - - 2 783 511
Fordringar på intresseföretag - - - -
Kundfordringar 8 - - 8
Värdepapper - 749 827 - 749 827
Likvida medel 109 082 - - 109 082

Summa fordringar 2 892 601 749 827 0 3 642 428

Långfristiga räntebärande skulder - - 1 713 014 1 713 014
Kortfristiga räntebärande skulder - - 16 239 16 239
Leverantörsskulder - - 530 530

Summa skulder 0 0 1 729 783 1 729 783
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Moderbolaget
Kund- och

lånefordringar

Finansiella till-
gångar som kan

säljas

Övriga
finansiella

skulder Summa

2024-12-31
Kundfordringar - - - -
Fordringar på intresseföretag - - - -
Värdepapper - 754 366 - 754 366
Likvida medel 52 417 - - 52 417

Summa fordringar 52 417 754 366 0 806 783

Långfristiga räntebärande skulder - - 3 083 712 3 083 712
Kortfristiga räntebärande skulder - - 15 318 15 318
Leverantörsskulder - - 711 711

Summa skulder 0 0 3 099 741 3 099 741

Ränterisk
Den största delen av ränterisken har Skandrentings kunder eftersom 64% av fastighetslånen hänförs 
till räntebärande hyresavtal.  För att minska ränterisken ytterligare kan även ränteswapavtal tecknas, 
med längre löptid. Under året har den totala andelen lån med ränterisk inte förändrats. Största delen 
av lånen med egen ränterisk löper med kort räntebindning men kan på kort varsel bindas på längre 
tid om styrelse och ledning finner en risk för stigande räntor. Vid ändring av räntenivån för 
räntebärande skulder med +/- 1 procentenhet blir resultateffekten före skatt 21,7 MSEK.

Prisrisk
För finansiella värdepapper avser värdet per 31 december 2025, aktuella börsvärdet som kan 
förändras om börserna i USA och Sverige fluktuerar samt även vid valutakursfluktuation.

Kreditrisker
Skandrenting tecknar långa hyresavtal när fastigheter förvärvas. Det är en avgörande faktor, innan 
beslut fattas, att kassaflödet är tryggat under hyrestiden varför stor vikt läggs vid hyresgästens 
betalningsförmåga, oavsett om hyresavtalen avser uthyrning av fastighet som klassificeras som 
förvaltningsfastigheter eller som finansiell leasingfordran. I det fall att den tilltänkta hyresgästen 
inte bedöms vara tillräckligt stark behöver kunden komplettera med moderbolagsborgen eller 
liknande säkerhet.  Hyresgästerna följs även upp kontinuerligt genom kreditbevakning.

Upplåning, förfallostruktur och räntor
Vid årets utgång hade Skandrenting bindande låneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 3 936 631 
(3 936 511) TSEK. Kreditavtalen utgörs av bilaterala avtal med svenska och utländska banker. 
Netto räntebärande skulder till kreditinstitut efter avdrag för likviditet om 140 530 (150 047) TSEK 
uppgick till 3 796 101 (3 786 464) TSEK. 

Kreditavtalen innehåller sedvanliga uppsägningsvillkor. Den genomsnittliga kreditbindningstiden 
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på låneavtalen uppgick per den 31 december till 8,6 (14,0) år. Den genomsnittliga 
räntebindningstiden per bokslutsdagen uppgick till 3 månader. Andelen lån med ränteförfall under 
kommande 12-månaders period uppgick till 100 (100) %. I långfristiga räntebärande skulder ingår 
lån som omförhandlas under kommande år med 890 971 TSEK. Dessa är formellt kortfristiga lån 
men redovisas som långfristiga lån då avsikten är att de skall förnyas.

Skandrenting har sedvanliga covenanter, vilka har varit uppfyllda under hela verksamhetsåret.

Koncernen 2025-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 938 005 1 913 083 74 231 78 503 932 807
Räntekostnader * 114 481 208 692 201 157 172 529 252 861
Leverantörsskulder 49 501 - - - -
Övriga skulder 23 512 - - - -

Summa: 1 125 499 2 121 775 275 388 251 032 1 185 668

Koncernen 2024-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 1 004 912 1 054 046 75 026 79 241 2 939 776
Räntekostnader * 207 347 422 626 412 334 404 487 595 330
Leverantörsskulder 23 683 - - - -
Övriga skulder 24 916 - - - -

Summa 1 260 858 1 476 672 487 360 483 728 3 535 106

Moderbolaget 2025-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 260 185 1 469 068 - - -
Räntekostnader * 47 145 101 635 100 763 100 476 149 885
Leverantörsskulder 530 - - - -
Övriga skulder 1 534 - - - -

Summa 309 394 1 570 703 100 763 100 476 149 885

Moderbolaget 2024-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 301 109 689 433 - - 2 108 489
Räntekostnader * 131 374 297 203 289 228 283 736 418 468
Leverantörsskulder 711 - - - -
Övriga skulder 955 - - - -

Summa 434 149 986 636 289 228 283 736 2 526 957

* Avser räntekostnader under perioden 0-10 år.
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Not 27 Ställda säkerheter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

För egna skulder
Avseende skulder till 
kreditinstitut och moderbolag
Fastighetsinteckningar 1 806 245 1 471 895 - -
Nettotillgångar i koncernföretag 731 622 633 784 - -
Banktillgodohavanden 21 320 36 308 3 6
Noterade aktier 1 797 909 2 568 547 185 315 344 036
Aktier i intresseföretag - 3 977 750 - 3 570 000
Aktier i koncernföretag - - 353 668 344 705
Intern reversfordran - - 520 266 535 978

Summa 4 357 096 8 688 284 1 059 252 4 794 725

Not 28 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna räntekostnader 17 822 26 049 7 254 9 945
Upplupna semesterlöner och sociala 
avgifter 1 717 1 053 1 563 888
Förutbetalda hyresintäkter 65 332 65 351 80 78
Övriga poster 4 816 4 918 498 668

Summa 89 687 97 371 9 395 11 579
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Not 29 Kassaflödesanalys

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Justering för poster som ej ingår i 
kassaflödet
Realisationsresultat försäljning 
anläggningstillgångar -211 218 -125 -74 -125
Avskrivningar - - 25 111
Värdeförändring 
förvaltningsfastigheter -97 000 -181 988 - -
Andelar i intresseföretags resultat 150 489 293 584 - -

Summa -157 729 111 471 -49 -14

Avstämning av skulder hänförliga till finansieringsverksamheten

Koncernen

Lån avseende leasing
Samtliga förändringar av lån avseende leasing är kassaflödespåverkande.

Övriga lån
I förändringar avseende övriga lån ingår ej kassaflödespåverkande valutakursdifferens om 4 865 (-3 
931) TSEK.

Moderbolaget

Skuld kreditinstitut
I förändringar avseende skuld kreditinstitut ingår ej kassaflödespåverkande valutakursdifferens om 
4 865 (-3 931) TSEK.

ID
:1

04
1a

fb
0-

42
ff

-1
1f

1-
9e

71
-a

f4
2f

b9
3d

ef
8

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Skandrenting AB
556089-8305

61(66) 

Not 30 Intäkternas fördelning

Moderbolaget
2025 2024

I nettoomsättningen ingår intäkter från:
Förvaltning 1 159 1 062
Förvaltning, koncernföretag 19 470 17 998

Summa 20 629 19 060

I övriga rörelseintäkter ingår intäkter från:
Vinst avyttring anläggningstillgångar 91 125
Kontorsservice 251 208
Övriga intäkter 201 206

Summa 543 539

Not 31 Aktierelaterade ersättningar till anställda

Det finns inga aktierelaterade ersättningar i bolaget.

Not 32 Resultat från andelar i koncernföretag

Moderbolaget
2025 2024

Ned- och uppskrivning av andelar i dotterbolag -32 000 -
Utdelningar från dotterbolag 114 900 115 070
Resultat från delägda kommanditbolag och handelsbolag 7 811 5 731

90 711 120 801
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Not 33 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
2025 2024

Återföring av periodiseringsfond 16 900 17 050
Avsättning till periodiseringsfond -35 031 -16 668
Lämnade koncernbidrag -5 905 -24 749

Summa -24 036 -24 367
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Not 34 Aktier i koncernföretag

Org.nr. Säte

Kapital
- andel

%

Rösträtts
- andel

%
Antal
aktier

Bokfört
värde

2024-12-31

Bokfört
värde

2025-12-31

Svenstorp Vårdhem 
AB 556691-2233 Stockholm 100 100 1 000 12 362 12 362
SKR Lager 102 AB 556737-9119 Stockholm 51 51 510 11 711 11 711
SKR Hörnfors AB 556715-5139 Stockholm 100 100 1 000 17 598 17 598
SKR Släggan AB 556720-8805 Stockholm 100 100 1 000 21 276 21 276
SKR 
Skavstafastigheter AB 556736-3063 Stockholm 100 100 1 000 20 790 20 790
SKR Fabriksvägen 
AB 556801-9987 Stockholm 100 100 1 000 2 592 2 592
Skandrenting 
Fastighetsförvaltning 
AB 556794-4862 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Glashyttan AB 556732-9924 Stockholm 100 100 1 000 17 690 17 690
SKR Vision 200 AB 556541-1179 Stockholm 100 10018 837 959 52 793 52 793
Skandrenting Property
AB 556582-2391 Stockholm 100 100 1 000 99 400 67 400
Norra Fältet AB 556668-2729 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Fastigheter 
Halmstad AB 556701-5861 Stockholm 100 100 1 000 24 231 24 231
SKR Vårdfastigheter 
AB 556669-8188 Stockholm 100 100 1 000 13 446 13 446
SKR Stampen 4:43 
AB 556659-3140 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Instrumentet AB 556726-1911 Stockholm 100 100 1 000 39 721 39 721
SKR Fasadvägen AB 559056-7599 Stockholm 100 100 500 5 592 5 592
SKR Spallation AB 559056-7623 Stockholm 100 100 500 33 050 33 050
SKR Lager 108 AB 559232-3561 Stockholm 100 100 500 750 5 450
SKR Lager 109 AB 559232-3595 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 110 AB 559411-5775 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 111 AB 559411-5726 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 112 AB 559411-5718 Stockholm 100 100 500 50 50
Mimer Förvaltning 
AB 559224-2290 Stockholm 100 100 500 150 961 150 961
Landskrona Örja 30 
AB 559125-9907 Stockholm 100 100 50 000 13 374 13 374
Skandinavisk 
Fastighetsrenting AB 556298-5019 Stockholm 100 100 1 000 30 625 30 625

Summa 568 462 541 162
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Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 568 462 567 762
-Förvärv och tillskott 4 700 700
-Nedskrivning  -32 000 -

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 541 162 568 462

Not 35 Andelar i koncernföretag

Org.nr Säte
Bokfört värde

2024-12-31
Bokfört värde

2025-12-31
KB Växjö Gamla Mejeriet 2 969619-8887 Växjö 200 200
SKR Lager 27 KB 969665-9813 Stockholm -156 -220
SKR Grävskopan 5 KB 969672-6885 Stockholm 9 955 11 127
SKR Trombonen 2 KB 969672-6927 Stockholm 7 780 10 101
Förvaltningsbolaget Källsprånget KB969603-8745 Stockholm 122 155 126 344
SKR Lager 18 KB 969665-8450 Stockholm 9 952 8 878
SKR Lager 19 KB 969665-9763 Stockholm 5 150 6 430
KB Grönland 18 969678-0643 Stockholm 33 798 33 785

Summa 188 834 196 645

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 188 834 183 103
Årets förändringar
-årets resultatandel 7 811 5 731

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 196 645 188 834

Summa andelar i kommanditbolag/handelsbolag 196 645 188 834
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Not 36 Uppskrivningsfond

Moderbolaget
2025 2024

Ingående saldo 62 000 62 000

Utgående saldo 62 000 62 000

Uppskrivningsfond avser uppskrivning av andelar i dotterföretag.
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Not 37 Eventualförpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Eventualförpliktelser

Ansvarsförbindelse till förmån för 
dotterbolag - - 13 792 14 900
Borgen för dotterbolag - - 882 979 957 024
Åtagande kapital 2 656 5 516 2 656 5 516

Summa eventualförpliktelser 2 656 5 516 899 427 977 440

Moderbolaget har för merparten av kreditengagemangen pantsatta konton för hyresinbetalningar.

Årsredovisningen beslutades 2026-04-26

Resultat- och balansräkningarna kommer att föreläggas årsstämman per 2026-05-25, för 
fastställelse.

Den dag som framgår av min elektroniska underskrift

Johannes Nyberg Erik Selin
Verkställande direktör Ordförande

Vår revisionsberättelse har lämnats dag som framgår av vår elektroniska underskrift.

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberättelse
Till bolagsstämman i Skandrenting AB, org.nr 556089-8305

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för Skandrenting AB för år 2025.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga
avseenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen 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 finansiella resultat och kassaflöde för året enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de
antagits av EU, och årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och
koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer koncernens och moderbolagets rapport över totalresultatet samt
koncernens rapport över finansiell ställning och moderbolagets balansräkning.

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 yrkesetiska 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 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 Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande direktören
ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och
koncernredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller
misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för
bedömningen 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 direktören avser att likvidera bolaget,
upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta.

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
revisionsberättelse 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. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i
årsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen finns på
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av
revisionsberättelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar
Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och
verkställande direktörens förvaltning för Skandrenting AB för år 2025 samt av förslaget till dispositioner beträffande
bolagets vinst eller förlust.
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Auktoriserad revisor

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget 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 ansvar 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 yrkesetiska 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, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation är
utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett
betryggande sätt. Den 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 medelsförvaltningen 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 försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot
bolaget, eller

på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen 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 förenligt 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.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvaltningen finns på Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen.

Göteborg den dag som framgår av vår elektroniska signatur

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Skandrenting AB
Org nr 556089-8305


Årsredovisning och koncernredovisning för räkenskapsåret 2025 


Styrelsen och verkställande direktören avger följande årsredovisning och koncernredovisning.


Innehåll Sida


- förvaltningsberättelse 2
- koncernens rapport över totalresultat 12
- koncernens rapport över finansiell ställning 14
- koncernens rapport över förändringar i eget kapital 16
- koncernens rapport över kassaflöden 17
- moderbolagets rapport över totalresultat 19
- balansräkning för moderbolaget 20
- sammandrag avseende förändring i moderbolagets eget kapital 22
- kassaflödesanalys för moderbolaget 23
- noter, gemensamma för moderbolag och koncern 24


Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser 
föregående år.
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Förvaltningsberättelse


Styrelsen och verkställande direktören för Skandrenting AB, organisationsnummer 556089-8305, 
avger härmed redovisning för koncernen och moderbolaget för räkenskapsår 2025. Uppgifter inom 
parentes avser föregående räkenskapsår.


Årsredovisningen upprättas enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av 
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från International 
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sådana de antagits av EU. Vidare har Rådet 
för finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler för 
koncerner, tillämpats. Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt 
Årsredovisningslagen, Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning för 
juridiska personer) och uttalande från Rådet för finansiell rapportering.


Information om verksamheten 


KONCERNEN


Verksamheten
Skandrentings verksamhet startades 1998, men delar av portföljen har anor sedan 1980-talet. 
Bolaget är moderbolag i en koncern, som vid utgången av 2025 bestod av 49 bolag. 
Skandrentingkoncernen äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka motparter inom 
näringslivet och den offentliga sektorn. Merparten av hyresavtalen är långa och till största delen 
räntebaserade. Vanligtvis löper hyresavtalen på 15-25 år. Hyresgästerna är ekonomiskt starka 
offentliga och privata kunder och i huvudsak är det en hyresgäst per fastighet. I de flesta fall 
ansvarar hyresgästen för drift och förvaltning av fastigheten. Fastigheterna är belägna i Sverige, 
med koncentration kring de södra och mellersta delarna av landet. Bolagets verksamhet innefattar 
även att äga och förvalta aktier och andra värdepapper.


Moderbolaget säljer tjänster, framförallt förvaltning, i huvudsak inom koncernen. Moderbolaget 
äger och förvaltar värdepapper.


Affärsidé
Bolaget äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka motparter inom näringslivet och den 
offentliga sektorn. Bolagets verksamhet innefattar även att äga och förvalta aktier och andra 
värdepapper.


Personal och organisation
Koncernens anställda är i huvudsak lokaliserade i Stockholm. Medelantalet anställda har under året 
varit 10 (9) varav 5 (4) kvinnor. Förvaltning av fastigheterna sköts i huvudsak av hyresgästerna 
eller av anlitade lokala förvaltare.


Finansiella mål
Soliditeten skall uppgå till lägst 30%.


Fastighetsbeståndet
Vid utgången av 2025 ägde Skandrentingkoncernen 43 (44) fastigheter. Fastigheternas 
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sammanlagda uthyrningsbara yta uppgår i koncernen vid räkenskapsårets utgång till cirka 283 000 
(293 000) kvm, exkluderat pågående projekt.


Finansiell leasingfordran
Av totala fastighetsbeståndet har viss del klassificerats som finansiell lease, efter analys av avtalen 
för respektive fastighet. Totala värdet på dessa uppgår vid räkenskapsårets utgång till 1 607,7 (1 
570,6) MSEK. Värdet på finansiell leasingfordran överensstämmer med fastigheternas bokförda 
värde. Marknadsvärdet på dessa fastigheter, där det ej finns utställd option, överstiger det bokförda 
värdet med 551 (696) MSEK. Resterande fastigheter redovisas som förvaltningsfastigheter till 
marknadsvärde.


Som en effekt av IFRS 16 har ett arrendeavtal identifierats som en finansiell leasingfordran. Värdet 
av denna fordran uppgår till 54,9 (54,9) MSEK.


Väsentliga händelser under räkenskapsåret


Koncernens rörelseresultat för 2025 uppgick till 347,9 (88,9) MSEK medan resultat efter 
finansnetto blev -160,6 (-497,6) MSEK. Den orealiserade värdeförändringen av andra långfristiga 
värdepapper var under året -582,9 MSEK, jämfört med -437,0 MSEK föregående år.


Årets förlust efter finansnetto kan helt härledas till den negativa utvecklingen av de noterade 
aktieinnehaven samt resultatutvecklingen i intressebolaget Hedin Mobility Group AB. 
Intressebolaget Hedin Mobility Group AB har per 2025-12-30 avyttrats till moderbolaget. Vår 
basverksamhet går fortsatt starkt.


Under året har Skandrenting fortsatt att förädla sin basverksamhet och ett flertal nya kontrakt har 
tecknats med såväl nya som befintliga hyresgäster.


Vakansnivån är fortsatt låg. Den ekonomiska vakansgraden är ca 1%.


Under året har verksamheten fokuserats på investeringar för befintliga hyresgäster. För närvarande 
har bolaget förhandlade och kontrakterade investeringar som vid färdigställande beräknas uppgå till 
ca 1 805 MSEK. I samband med beslutade investeringar tecknades det ett nytt hyresavtal med 
Polismyndigheten innefattande en om- och tillbyggnad i befintligt polishus i Karlstad. Hyrestiden 
är 12 år med start när tillträde till de nya lokalerna sker, preliminärt under 2028. Vidare har 
projektet med Kriminalvården, rörande uppförande av ett nytt häkte i Kalmar, fortskridit och 
hyrestiden är 25 år med start när tillträde sker, preliminärt under 2027. Under 2025 har nytt avtal 
ingåtts med Kriminalvården avseende om- och tillbyggnad av anstalten i Sala. Första etappen 
tillträddes i slutet av 2025. För sista etappen är planerad inflyttning under 2028.


Årets resultat


Årets förvaltningsresultat, dvs resultat exklusive resultat värdepapper, värdeförändringar, derivat, 
bokslutsdispositioner och skatt, uppgick till -225,0 (-292,0) MSEK, vilket motsvarar -105,5 (-
137,0) SEK per aktie. I förvaltningsresultatet ingår andel i intresseföretags resultat med -286,9 (-
293,6) MSEK.
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Årets resultat efter skatt uppgick till -105,3 (-470,0) MSEK, motsvarande -51 (-223) SEK per aktie. 
Resultatet har påverkats av orealiserade värdeförändringar avseende fastigheter med 97,0 (182,0) 
MSEK, orealiserade värdeförändringar avseende värdepapper med -582,9 (-437,0) MSEK samt 
vinst vid avyttring av Hedin Mobility Group AB med 347 (0) MSEK. Avyttring har skett till 
marknadsvärde.


Realiserade värdeförändringar uppgår till 0 MSEK avseende förvaltningsfastigheter. Realiserade 
värdeförändringar avseende avyttring av fastigheter som klassificerats som Finansiella fordringar 
uppgår till - 1,3 MSEK.


Koncernens hyresintäkter uppgick under året till 226,9 (229,0) MSEK. Fastighetskostnaderna 
uppgick till 49,9 (47,9) MSEK under året. Koncernens ränteintäkter från leasingverksamheten 
uppgick under året till 114,6 (142,5) MSEK. Räntekostnaderna för dessa uppgick till 49,7 (74,9) 
MSEK under året.


Rörelseresultatet har ökat till 347,9 (88,9) MSEK. Justerat Finansnetto, dvs Finansnetto exklusive 
värdeförändringar, uppgick till 74,4 (-149,5) MSEK samt orealiserade värdeförändringar avseende 
värdepapper uppgick till -582,9 (-437,0) MSEK.


Andel i intresseföretags resultat efter skatt uppgick till -286,9 (-293,6) MSEK.


Kassaflöde och finansiell ställning


Skandrentingkoncernens tillgångar uppgick den 31 december till 11 684,3 (13 125,0) MSEK. Dessa 
har finansierats dels med eget kapital om 6 457,1 (6 603,2) MSEK och dels med skulder om 5 
227,2 (6 521,8) MSEK, varav 3 936,6 (5 153,0) MSEK är räntebärande. Kassaflödet från den 
löpande verksamheten, före förändring av rörelsekapital, uppgick till 130,5 (71,9) MSEK.


Likviditet


Koncernens likvida medel uppgick vid årets utgång till 140,5 (150,0) MSEK samt beviljade och ej 
utnyttjade krediter om sammanlagt 430 (290) MSEK. Därutöver har bolaget ett stort innehav av 
börsnoterade aktier som kan säljas med kort varsel, om behov av detta finns. Se not 18.


Förvärv och investeringar


Koncernen har under 2025 genomfört investeringar i Förvaltningsfastigheter för en sammanlagd 
volym om 182,8 (126,0) MSEK, varav förvärv 0 (44,3) MSEK. Därutöver har 162,4 (4,0) MSEK 
investerats i fastigheter som klassificeras som Finansiell leasingfordran.
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Försäljningar


Under året har en fastighet som klassificeras som Finansiell leasingfordran sålts till ett sammanlagt 
värde om 90,2 MSEK. Avyttringen medförde inte någon betydande resultateffekt i koncernen.


Flerårsjämförelse


Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag i TSEK


2025 2024 2023 2022 2021
Koncernen
Resultat leasingverksamhet 40 607 40 968 37 957 33 821 31 163
Driftöverskott fastighetsverksamhet 177 044 181 118 174 268 147 558 140 276
Förvaltningsresultat -224 972 -291 996 165 703 505 590 160 985
Resultat efter finansiella poster -160 617 -497 631 976 193 -318 061 2 208 957
Balansomslutning 11 684 274 13 124 989 13 626 164 13 136 618 14 529 102
Synlig soliditet i % 55 50 52 47 44
Avkastning på totalt kapital % 3 1 2 5 2
Avkastning på eget kapital % -2 -7 13 -2 39
Belåningsgrad förvaltningsfastigheter % 40 38 41 43 45
Belåningsgrad leasingfordringar % 79 84 85 86 83
Belåningsgrad totala tillgångar % 34 39 38 42 46
Räntetäckningsgrad ggr * 3 2 2 3 4
Antal fastigheter 43 44 43 43 44
Antal anställda 10 9 9 9 9
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2025 2024 2023 2022 2021
Moderbolaget
Rörelseintäkter 21 171 19 598 20 762 13 411 12 311
Rörelseresultat -6 092 -4 694 -639 -10 259 -9 624
Resultat efter finansiella poster 627 312 12 704 356 257 881 682 148 288
Balansomslutning 5 302 221 5 988 112 5 923 265 5 989 081 6 282 871
Synlig soliditet i % 55 38 39 33 21
Avkastning på eget kapital i % 29 0 14 47 7
Antal anställda 9 8 8 8 8


Med anledning av förändrad redovisningsprincip gällande redovisning av återköpsåtaganden i 
intresseföretaget Hedin Mobility Group AB har berörda nyckeltal för 2023 omräknats. För år från 
2022 och bakåt är dessa nyckeltal inte omräknade enligt ny princip. Detta då effekten endast går 
mot eget kapital ackumulerat, för det som avser 2023 och bakåt.


* Från 2024 beräknas räntetäckningsgraden med justering för andelar i intresseföretags resultat, 
realisationsresultat vid försäljning intresseföratag samt räntekostnader intresseföretag. 
Jämförelsetalen för 2023-2021 har därmed räknats om. 


Nyckeltalsdefinitioner framgår av not 1.


Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång


En stor del av bolagets innehav i noterade värdepapper har minskat i värde under första kvartalet 
2026.


Då merparten av hyresgästerna är inom offentlig sektor kommer bolaget med stor sannolikhet att ha 
ett säkert och positivt kassaflöde även under 2026.


Miljöfrågor


Fastighetsförvaltning och fastighetsexploatering medför miljöpåverkan. Några av Skandrenting 
AB:s hyresgäster bedriver verksamhet som har miljöpåverkan och som är tillstånds- eller 
anmälningspliktig. Enligt miljöbalken gäller att den som har bedrivit en verksamhet som har 
bidragit till en förorening är primärt ansvarig för efterbehandling och sanering. Om inte 
verksamhetsutövaren kan utföra eller bekosta efterbehandling och sanering är den som förvärvat 
fastigheten, och som vid förvärvet känt till, eller då bort ha upptäckt föroreningen, ansvarig. Under 
vissa förutsättningar kan således krav riktas mot Skandrenting AB för efterbehandling eller 
sanering avseende förekomst eller misstanke om förorening i mark, vattenområden eller 
grundvatten för att ställa fastigheten i sådant skick som följer av miljöbalken. Sådana krav kan 
påverka bolagets resultat och finansiella ställning negativt. För närvarande föreligger inga krav.


Hållbarhetsarbetet inom Skandrenting AB bedrivs som en integrerad del av fastighetsförvaltning 
och projektutveckling. Bolaget bedriver ett antal större utvecklingsprojekt i samverkan med 
befintliga och nya hyresgäster.
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Skandrenting arbetar för att FN:s Globala hållbarhetsmål ska nås och hur vi kan bidra till att 
minska bolagets miljöpåverkan på ett ansvarsfullt sätt. I dagsläget fokuserar vi på två av de 17 
målen, mål 9 (Hållbar industri, innovationer och infrastruktur) och mål 11 (Hållbara städer och 
samhällen).


Möjligheter och risker


Skandrentings verksamhet, finansiella ställning och resultat kan komma att påverkas av ett antal 
riskfaktorer.


Hyror och kunder
Skandrentings intäkter påverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, möjligheten att ta ut 
marknadsmässiga hyror samt kundernas betalningsförmåga. Bolaget fokuserar löpande på 
hyresnivåbevakning och vakansgrad för att optimera värdeutvecklingen på fastighetsbeståndet.


Uthyrningsgrad och hyresnivåer styrs till stor del av den allmänna och den regionala 
konjunkturutvecklingen. Risken för stora svängningar i vakanser och bortfall av hyresintäkter ökar 
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbeståndet. För att begränsa risken för minskade 
hyresintäkter och försämrad uthyrningsgrad eftersträvar Skandrenting att skapa långsiktiga 
relationer med bolagets befintliga kunder.


Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgår till 99% (99%). Kundförlusterna under året uppgår till 
0% av rörelseintäkterna. Av de tio högst värderade fastigheterna står statliga hyresgäster för cirka 
59% av det totala värdet. Den genomsnittliga kvarvarande löptiden på hyresavtalen i de tio största 
fastigheterna är 10 år.


Leasingkunder
För en del av de fastigheter som klassificerats som finansiell lease har utställts en option där 
möjligheter finns för kunderna att köpa det fastighetsägande bolaget till ett i förväg fastställt 
belopp. De bokförda värdena på dessa fastigheter anpassas med förändringar enligt optionsavtal. 
Dessa fastigheter är uthyrda till 100%, dvs ingen vakansgrad finns. 85% av bokförda 
leasingfordringar (exkl belopp hänförlig till nyttjanderätt avseende arrendeavtal) är räntebaserade 
där kunden tar all risk och möjlighet i räntefluktuationer.


Genomsnittlig kvarvarande hyrestid är 17 år, för de finansiella leasingfordringarna (exkl 
nyttjanderätt avseende arrendeavtal).


Skuldförvaltning och riskhantering
Skandrentings största finansiella risk är en situation då finansieringsmarknaden inte fungerar och 
bolaget får problem att refinansiera lån. För att begränsa refinansieringsrisken arbetar bolaget 
kontinuerligt med att omförhandla lån och att diversifiera förfallostrukturen av lånen. Det arbetet 
säkerställer samtidigt att en konkurrenskraftig långsiktig finansiering vidmakthålls. Skandrentings 
genomsnittliga kreditbindning uppgick till 8,6 (14,0) år på balansdagen.


Skandrentingkoncernens hyresavtal är tecknade med ekonomiskt starka motparter och merparten av 
avtalen är kopplade till finansieringsavtal där kunden står för ränterisken. Andelen av räntebärande 
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fastighetslån, där hyresavtalen är räntebaserade, uppgår till 64 (67) %. Koncernens 
balansomslutning 2025 var 11 684,3 (13 125,0) MSEK. Det egna kapitalet uppgick på balansdagen 
till 6 426,1 (6 570,7) MSEK, vilket innebär en soliditet på 55,3 (50,3) %.


Koncernens totala räntebärande skulder uppgick vid årets slut till 3 936,6 (5 153,0) MSEK. Dessa 
skulder består av lån från kreditinstitut samt moderbolaget för dels finansiering av koncernens 
fastighetsbestånd och dels finansiering av koncernens aktieinnehav, inklusive intressebolag.


Ränterisk uppkommer genom att svängningar i marknadsräntan påverkar resultat och kassaflöde. 
Högre marknadsränta innebär högre räntekostnad men det sammanfaller ofta också med högre 
inflation och ekonomisk tillväxt. Det medför att ökade räntekostnader delvis kompenseras av såväl 
minskade vakansgrader och högre hyresintäkter genom ökad efterfrågan, såväl som att hyrorna 
regleras med index. Vid en omedelbar ökning av marknadsräntan med en procentenhet och 
antagande om oförändrad låneportfölj skulle räntekostnaderna öka med 22 (34) MSEK. De 
räntebaserade hyresintäkterna skulle samtidigt öka med 19 (19) MSEK. Under året har inte den 
totala andelen lån med rörlig ränta förändrats. Merparten av Skandrentings lånestock har 
räntebindning om 3 månader. För mer information se not 26, Finansiella risker och finanspolicyer.


Intressebolag
Under senare delen av 2025 avyttrades innehavet i Hedin Mobility Group AB.


Fastighetskostnader
I fastighetskostnader ingår direkta kostnader såsom kostnader för drift, media, underhåll, 
tomträttsavgäld och fastighetsskatt. De flesta av Skandrentings kunder har dock ett omfattande 
drift-, media- och underhållsansvar. De svarar normalt sett för allt inre och yttre underhåll samt alla 
taxebundna drift- och mediakostnader. Med lokal närvaro ökar kunskapen om respektive fastighets 
behov av förebyggande insatser, vilket i längden är mer kostnadseffektivt än omfattande 
reparationer. Skandrenting arbetar kontinuerligt med förbättringar gällande driftskostnader, såsom 
värme- och elförbrukning, för att ständigt förbättra kostnadseffektiviteten med hjälp av rationella 
tekniska lösningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppföljning. En förändring med +/- 1% av 
fastighetskostnaderna skulle påverka resultatet före skatt med +/- 0,3 MSEK.


Värdeförändringar förvaltningsfastigheter
Skandrenting redovisar sina förvaltningsfastigheter till verkligt värde med värdeförändringar i 
resultaträkningen. Marknadsbedömningar av fastigheter innehåller alltid ett visst mått av osäkerhet 
i gjorda antaganden och beräkningar. Osäkerheten avseende enskilda fastigheter bedöms i 
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osäkerheten varierar med typ av fastighet, 
geografiskt läge samt även med konjunkturförändringar.


Skandrenting följer löpande upp de affärer som genomförts på marknaden för att underbygga och 
säkerställa värderingarna. Dessutom diskuterar bolaget löpande med externa aktörer såväl köp som 
försäljning av fastigheter samt med jämna mellanrum värderar delar av fastighetsbeståndet av 
extern part, vilket ger ytterligare vägledning. Se även not 4, Förvaltningsfastigheter. Resultat före 
skatt skulle påverkas med +/- 169 MSEK vid en värdeförändring av förvaltningsfastigheterna med 
+/- 5 procent. Soliditeten skulle vid fem procents värdeförändring, förändras 1%.
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Känslighetsanalys


Faktor Förändring Resultateffekt före skatt, MSEK


Hyresintäkter förvaltning +/- 1 procent   2,3
Räntenivå för räntebärande skulder +/- 1 procentenhet 21,7
Fastighetskostnader avseende
  förvaltning +/- 1 procent   0,3
Värdeförändringar fastigheter +/- 1 procent 33,8


Fastigheternas värde 


Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning till verkligt värde 
och värdeförändringarna redovisas i koncernens rapport över totalresultatet.


Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio 
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år så har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år 10 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter samt drift- och underhållskostnader. Kassaflödet 
marknadsanpassas genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer 
såväl som drift- och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har 
antagits en långsiktig inflation om 2%.


I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 
91,7% av fastigheterna. Cirka 50% av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Svefa och Cushman & Wakefield värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.


Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedöms följa inflationen med hänsyn tagen till gällande indexklausuler i 
kontrakten under dess löptider. Då kontrakten löper ut sker en bedömning om kontrakten anses bli 
förlängda till rådande marknadsnivå samt att risken bedöms huruvida lokalen kan bli vakant. 
Vakanser bedöms utifrån gällande vakanssituation med en successiv anpassning till bedömd 
marknadsmässig vakans, med hänsyn till objektets individuella förutsättningar.


Drift- och underhållsutbetalningar
Vid bedömning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt 
beräknade normaliserade kostnader använts.
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Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylräntor som används i kalkylen har härletts ur jämförbara 
transaktioner på fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av avkastningskrav är läge, 
hyresnivå, vakansgrad och fastighetens skick. I not 4 redovisas använda direktavkastningskrav och 
kalkylräntor.


Värdepapper


Bolaget förvaltar värdepapper. Bolagets placeringar utgörs huvudsakligen av innehav i bolag 
noterade på Nasdaq. Totalt anskaffningsvärde uppgår till 750 (754) MSEK medan marknadsvärdet, 
tillika bokfört värde i koncernen, uppgår till 3 256,9 (3 844,3) MSEK.


Skatt


Skandrentingkoncernen redovisar en total skatt om 55,3 (27,7) MSEK, varav aktuell skattekostnad 
om -36,0 (-24,3) MSEK. Skatt har beräknats utifrån skattesatsen om 20,6%.


Uppskjuten skatt uppstår framförallt som följd av temporära skillnader mellan redovisade värden 
och skattemässiga värden avseende koncernens fastigheter samt värdeförändring på värdepapper.


I Skandrenting AB finns inga skattemässiga underskott för taxeringsåret 2025. Bolaget har en 
aktiefålla om 0 (23,0) MSEK per 2025-12-31.


Vi har erhållit förfrågan från Skatteverket rörande tidigare års klassificering av finansiella 
hyresintäkter, bolagets bedömning är att korrekt klassificering har gjorts. Skatteverket har justerat 
skatten, vilken också är inbetald. Ärendet pågår alltjämt i Förvaltningsrätten.


Ägarförhållanden


Bolaget ägdes under hela 2025 av Erik Selin Fastigheter AB, org nr 556572-5586, med säte i 
Göteborg.


Egna aktier


Bolaget äger inga egna aktier.


Framtida utveckling


Skandrenting har en fortsatt låg vakansgrad och en stabil basverksamhet.


Trots krig och stor osäkerhet i omvärlden levererar fortsatt fastighetsverksamheten goda resultat. 
Bolaget har pågående stora investeringar inom framförallt offentlig verksamhet och vi räknar med 
att öka vår exponering mot offentlig sektor under de närmaste åren.
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Bolaget har haft en mycket god utveckling under senare år och är väl balanserat för framtida 
utveckling och tillväxt inom privat och offentlig sektor, där vi ser ett stort intresse och behov från 
såväl befintliga som potentiella hyresgäster. Vi tror fortsatt att Skandrenting kommer vara en 
attraktiv och långsiktig partner för våra kunder och samarbetspartners under många år framöver.


Förslag till vinstdisposition


Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:


Balanserade vinstmedel 1 727 469 541
Årets resultat 595 191 038


kronor 2 322 660 579


Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att


i ny räkning överförs 2 322 660 579


2 322 660 579
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Koncernens rapport över totalresultat Not 2025 2024


Leasingverksamhet
Ränteintäkter 114 594 142 544
Räntekostnader -49 743 -74 932


Räntenetto 64 851 67 612


Omkostnader 2 -24 244 -26 644


Driftöverskott leasingverksamhet 40 607 40 968
Värdeförändring finansiella fordringar, 
realiserade -1 310 -


Resultat leasingverksamhet 39 297 40 968
Fastighetsverksamhet
Hyresintäkter 3 226 939 229 021
Fastighetskostnader 2, 3 -49 895 -47 903


Driftöverskott fastighetsverksamhet 177 044 181 118


Värdeförändring förv.fastigheter, orealiserade 4 97 000 181 988
Övriga rörelseintäkter 2 433 3 334


Resultat fastighetsverksamhet 276 477 366 440


Andel i intresseföretags resultat efter skatt 5 -286 956 -293 584
Realisationsresultat vid försäljning 
intresseföretag 6 347 217 -
Förvaltnings- och administrationskostnader 3, 7, 8, 9 -28 102 -24 919


Rörelseresultat 347 933 88 905


Finansiella poster
Finansiella intäkter 10, 21 9 159 8 647
Finansiella kostnader 11, 21 -139 157 -207 560
Resultat värdepapper 12 -378 552 -387 623


Finansnetto -508 550 -586 536


Resultat före skatt -160 617 -497 631


Skatt 13 55 323 27 663


Årets resultat -105 294 -469 967
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Koncernens rapport över totalresultat Not 2025 2024


Årets resultat hänförligt till
Moderbolagets aktieägare -108 755 -474 951
Innehav utan bestämmande inflytande 3 461 4 984


Övrigt totalresultat
Poster som ej kommer att klassificeras till 
resultaträkningen
Andel av övrigt totalresultat från 
intresseföretag -36 750 2 500
Poster som senare kan komma att klassificeras
till resultaträkningen
Andel av övrigt totalresultat från 
intresseföretag - 22 500


Övrigt totalresultat -36 750 25 000


Årets totalresultat -142 044 -444 967


Årets totalresultat hänförligt till
Moderbolagets aktieägare -145 505 -449 951
Innehav utan bestämmande inflytande 3 461 4 984


Förvaltningsresultat före skatt -224 972 -291 996
Förvaltningsresultat före skatt per aktie, kr -106 -137
Resultat efter skatt per aktie, kr 14 -51 -223
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Koncernens rapport över finansiell 
ställning Not 2025-12-31 2024-12-31


Tillgångar


Anläggningstillgångar


 Immateriella anläggningstillgångar
Hyresrätter och liknande rättigheter 15 28 063 28 063


Summa immateriella anläggningstillgångar 28 063 28 063


 Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 4 3 642 377 3 362 566
Inventarier 16 98 101


Summa materiella anläggningstillgångar 3 642 475 3 362 667


 Finansiella anläggningstillgångar
Fordringar hos koncernföretag 17 2 783 511 -
Andelar i intresseföretag 5 158 072 4 100 217
Andra långfristiga värdepappersinnehav 18 3 256 865 3 844 342
Finansiell leasingfordran 19 1 572 266 1 537 516


Summa finansiella anläggningstillgångar 7 770 714 9 482 075


Summa anläggningstillgångar 11 441 252 12 872 805


Omsättningstillgångar
Kundfordringar 20 34 286 32 006
Finansiell leasingfordran 19 35 443 33 074
Övriga kortfristiga fordringar 16 565 19 696
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 16 199 17 362
Likvida medel 140 530 150 047


Summa omsättningstillgångar 243 023 252 185


Summa tillgångar 11 684 274 13 124 989
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Koncernens rapport över finansiell 
ställning Not 2025-12-31 2024-12-31


Eget kapital och skulder


Eget kapital hänförligt till moderbolagets 
aktieägare
Aktiekapital 25 106 603 106 603
Reserver - 36 750
Balanserad vinst inklusive årets resultat 6 319 455 6 427 352


Summa eget kapital 6 426 058 6 570 705


Innehav utan bestämmande inflytande 31 035 32 475


Totalt eget kapital 6 457 093 6 603 180


Långfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 13 1 056 518 1 147 834
Skulder till kreditinstitut 26 3 870 838 3 864 297
Övriga långfristiga skulder 26 54 866 54 866
Skulder till koncernföretag 21, 26 - 1 216 489


Summa långfristiga skulder 4 982 222 6 283 486


Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26, 27 65 793 72 214
Leverantörsskulder 26 49 501 23 683
Aktuella skatteskulder 16 466 20 139
Övriga skulder 23 512 24 916
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 28 89 687 97 371


Summa kortfristiga skulder 244 959 238 323


Summa eget kapital och skulder 11 684 274 13 124 989
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Koncernens rapport över förändringar i eget kapital


Aktie-
kapital


Balanserad
vinst inkl


årets resultat Reserver


Innehav utan
bestämmande


inflytande
Totalt eget


kapital
Ingående eget kapital 2024-01-01 106 603 6 902 305 11 750 35 821 7 056 479
Utdelat till aktieägarna - - - -8 330 -8 330
Årets resultat - -474 951 - 4 984 -469 967
Avskrivning uppskrivning - -2 - - -2
Årets totalresultat - - 25 000 - 25 000
Summa totalresultat 0 0 25 000 0 25 000
Försäljning av dotterföretag - - - - -
Summa transaktioner med bolagets 
ägare 0 0 0 0 0


Utgående eget kapital 2024-12-31 106 603 6 427 352 36 750 32 475 6 603 180
- - - - -


Ingående eget kapital 2025-01-01 106 603 6 427 352 36 750 32 475 6 603 180
Utdelat till aktieägarna - - - -4 900 -4 900
Årets resultat - -108 755 - 3 460 -105 295
Avskrivning uppskrivning - -3 - - -3
Årets totalresultat - - -36 750 - -36 750
Summa totalresultat 106 603 6 318 594 - 31 035 6 456 232
Försäljning av dotterföretag - 861 - - 861
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - -


Utgående eget kapital 2025-12-31 106 603 6 319 455 - 31 035 6 457 093
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Koncernens rapport över kassaflöden Not 2025 2024


Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 347 933 88 905
Amortering från leasingkund 35 050 33 382
Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 29 -157 729 111 471
Avskrivningar / nedskrivningar 26 111
Erhållen ränta 11 146 8 067
Erhållen utdelning 82 024 78 093
Betald ränta -151 711 -209 304
Betald inkomstskatt -36 264 -38 796


Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 130 475 71 929


Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Förändring rörelsefordringar -3 444 2 543
Förändring rörelseskulder 27 699 6 779


Kassaflöde från den löpande verksamheten 154 730 81 251


Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och finansiell lease -344 687 -85 702
Sålda fastigheter / dotterföretag 34 812 -
Förvärvade fastigheter / dotterföretag - -44 246
Investering i intresseföretag -34 843 -39 367
Förvärv / försäljning inventarier 91 81
Utbetald utdelning från intresseföretag 499 998
Utbetald utdelning till minoritet -4 900 -8 330
Investering av värdepapper -2 860 -101 127
Försäljning av värdepapper 129 759 185 341


Kassaflöde från investeringsverksamheten -222 129 -92 352


Finansieringsverksamheten
Upptagna lån leasing 29 131 130 -
Amortering/lösen av leasingskuld 29 -37 981 -38 085
Upptagna övriga lån 29 129 136 269 642
Amortering/lösen av övriga lån 29 -162 430 -211 377


Kassaflöde från finansieringsverksamheten 59 855 20 180
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Koncernens rapport över kassaflöden Not 2025 2024


Årets kassaflöde -7 544 9 079
Likvida medel vid årets början 150 050 140 286
Kursdifferens i likvida medel -1 976 682


Likvida medel vid årets slut 140 530 150 047


Outnyttjad checkräkningskredit 55 000 54 775
Outnyttjade krediter värdepapper 375 009 235 089
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Moderbolagets rapport över totalresultat Not 2025 2024


Nettoomsättning 21, 30 20 629 19 060
Övriga rörelseintäkter 30 542 538


Summa rörelsens intäkter 21 171 19 598


Rörelsens kostnader
Förvaltnings- och administrationskostnader 7, 8, 9 -9 052 -8 540
Personalkostnader 9, 31 -18 174 -15 752
Övriga rörelsekostnader -37 -


Summa rörelsens kostnader -27 263 -24 292


Rörelseresultat -6 092 -4 694
Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 32 90 711 120 801
Resultat från andelar i intresseföretag 6 430 499 998
Resultat från övriga värdepapper 12 204 386 49 400
Ränteintäkter och liknande resultatposter 10, 21 36 408 37 613
Räntekostnader och liknande resultatposter 11, 21 -128 600 -191 414


633 404 17 398


Resultat efter finansiella poster 627 312 12 704


Bokslutsdispositioner 33 -24 036 -24 367


Skatt 13 -8 085 11 166


Årets resultat 595 191 -497


I moderbolaget förekommer inget övrigt totalresultat varför årets resultat överensstämmer med 
årets totalresultat.
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Balansräkning för moderbolaget Not 2025-12-31 2024-12-31


Tillgångar


Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar
Maskiner och inventarier 16 80 83


 Finansiella anläggningstillgångar
Aktier i koncernföretag 34 541 162 568 462
Andelar i koncernföretag 35 196 645 188 834
Fordringar hos koncernföretag 17 3 308 409 540 222
Andra långfristiga värdepappersinnehav 18 749 827 754 366
Uppskjutna skattefordringar 13 36 155 22 590
Andelar i intresseföretag 5 160 438 3 695 595


4 992 636 5 770 069


Summa anläggningstillgångar 4 992 716 5 770 152


Omsättningstillgångar
 Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 -
Fordringar hos koncernföretag 21 198 646 163 842
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 1 769 1 701
Övriga kortfristiga fordringar - -
Likvida medel 109 082 52 417


309 505 217 960


Summa omsättningstillgångar 309 505 217 960


Summa tillgångar 5 302 221 5 988 112
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Balansräkning för moderbolaget Not 2025-12-31 2024-12-31


Eget kapital och skulder


Eget kapital


 Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 106 603 106 603
Uppskrivningsfond 36 62 000 62 000
Reservfond 187 518 187 518


356 121 356 121


 Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 727 470 1 727 966
Årets resultat 595 191 -497


2 322 661 1 727 469


Summa eget kapital 2 678 782 2 083 590


Obeskattade reserver 278 969 260 838


Långfristiga skulder
Skulder till moderföretag 21 - 1 216 490
Skulder till kreditinstitut 26 1 713 015 1 867 223


Summa långfristiga skulder 1 713 015 3 083 713


Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 239 15 318
Leverantörsskulder 530 711
Skulder till koncernföretag 21 592 040 521 916
Aktuella skatteskulder 11 717 9 492
Övriga kortfristiga skulder 1 534 955
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 28 9 395 11 579


Summa kortfristiga skulder 631 455 559 971


Summa eget kapital och skulder 5 302 221 5 988 112
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Sammandrag avseende förändring i moderbolagets eget kapital


Antal
aktier Aktiekapital


Uppskrivning
sfond Reservfond


Balanserat
resultat och


årets resultat
Totalt eget


kapital
Ingående eget kapital 2024-01-01 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 966 2 084 087
Årets resultat - - - - -497 -497
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - - -


Utgående eget kapital  2024-12-31 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 469 2 083 590


Ingående eget kapital 2025-01-01 2 132 068 106 603 62 000 187 518 1 727 469 2 083 590
Årets resultat - - - - 595 191 595 191
Summa transaktioner med bolagets 
ägare - - - - - -


Utgående eget kapital  2025-12-31 2 132 068 106 603 62 000 187 518 2 322 661 2 678 782
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Kassaflödesanalys för moderbolaget Not 2025 2024


Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -6 091 -4 694
Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 29 -49 -14
Erhållen ränta 36 408 37 613
Erhållna utdelningar 205 235 199 891
Betald ränta -128 600 -191 414
Betald inkomstskatt -19 425 -27 857


Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 87 478 13 525


Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Förändring rörelsefordringar -33 983 -127 883
Förändringar rörelseskulder 68 350 38 391


Kassaflöde från den löpande verksamheten 121 845 -75 967


Investeringsverksamheten
Förändring långfristiga fordringar koncernföretag 14 416 18 371
Nettoinvesteringar i koncernföretag -12 511 -6 431
Förvärv / försäljning av inventarier 52 82
Nettoinvesteringar i intressebolag -34 843 -39 512
Investering av värdepapper -2 860 -101 127
Försäljning av värdepapper 129 759 191 039


Kassaflöde från investeringsverksamheten 94 013 62 422


Finansieringsverksamheten
Upptagna lån hos kreditinstitut 29 - 239 417
Amortering av skuld till kreditinstitut 29 -153 288 -193 750
Lämnat/erhållet koncernbidrag och aktieägartillskott -5 905 -24 749


Kassaflöde från finansieringsverksamheten -159 193 20 918


Årets kassaflöde 56 665 7 373
Likvida medel vid årets början 52 417 45 044


Likvida medel vid årets slut 109 082 52 417


Outnyttjad checkräkningskredit 50 000 50 000
Outnyttjade krediter värdepapper 375 009 235 089
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Noter, gemensamma för moderbolag och koncern


Not 1 Tillämpade redovisningsprinciper


Allmän information
De finansiella rapporterna för Skandrenting AB, per den 31 december 2025, har godkänts av 
styrelsen den 26 april 2026 och kommer att föreläggas årsstämman den 25 maj 2026 för 
fastställande. Skandrenting AB, organisationsnummer 556089-8305, med säte i Stockholm, utgör 
moderbolaget för en koncern med dotterbolag enligt not 34 och 35, Aktier och andelar i 
koncernföretag. Bolaget är registrerat i Sverige och postadressen till bolagets huvudkontor är Box 
3343, 103 67 Stockholm. Skandrenting äger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till starka 
motparter inom näringslivet och den offentliga sektorn. Bolagets verksamhet innefattar även att äga 
och förvalta aktier och andra värdepapper.


Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International Financial Reporting Standards 
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från 
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sådana de antagits av EU. 
Vidare har Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande 
redovisningsregler för koncerner, tillämpats.


Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt Årsredovisningslagen, Rådet för finansiell 
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning för juridiska personer) och uttalande från 
Rådet för finansiell rapportering. Moderbolaget tillämpar samma redovisningsprinciper som 
koncernen förutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. 
De avvikelser som förekommer mellan moderbolagets och koncernens principer föranleds av 
begränsningar i möjligheterna att tillämpa IFRS i moderbolaget till följd av Årsredovisningslagen. 
Den funktionella valutan för moderbolaget är svenska kronor, vilken även utgör 
rapporteringsvalutan för moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i 
svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.


Tillgångar och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvärden, förutom 
förvaltningsfastigheter, långfristiga placeringar och derivat, som värderas till verkligt värde.


Att upprätta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kräver att företagsledningen gör bedömningar 
och uppskattningar samt gör antaganden som påverkar tillämpningen av redovisningsprinciperna 
och de redovisade beloppen av tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Uppskattningarna och 
antagandena baseras på styrelsens spetskompetens, historiska erfarenheter samt andra faktorer som 
under rådande förhållanden förefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och 
antaganden används sedan för att bedöma de redovisade värdena på tillgångar och skulder som inte 
annars framgår tydligt från andra källor. Verkligt utfall kan avvika från dessa uppskattningar och 
bedömningar. Uppskattningarna och antagandena ses över regelbundet. Ändringar av 
uppskattningar redovisas i den period ändringen görs om ändringen endast påverkat denna period 
eller i den period ändringen görs och framtida perioder om ändringen påverkar både aktuell period 
och framtida perioder. Bedömningar gjorda av företagsledningen vid tillämpningen av IFRS, vilka 
har en betydande inverkan på de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan 
medföra väsentliga justeringar i påföljande års finansiella rapporter beskrivs närmare i not 22, 
Viktiga uppskattningar och bedömningar. De angivna redovisningsprinciperna för koncernen har 
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tillämpats konsekvent på samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om 
inte annat framgår nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillämpats konsekvent på 
rapportering och konsolidering av dotterbolag.


Klassificering m m
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består i allt väsentligt av belopp som förväntas 
återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader räknat från balansdagen. Omsättningstillgångar 
och kortfristiga skulder består i allt väsentligt av belopp som förväntas återvinnas eller betalas inom 
tolv månader räknat från balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingår ett års avtalad 
amortering samt krediter som enligt avtal skall och kommer att återbetalas under kommande år. I 
långfristiga räntebärande skulder ingår även formellt kortfristiga lån som omförhandlas löpande 
under kommande år.


Av totala fastighetsbeståndet har viss del klassificerats som finansiell lease, efter analys av avtalen 
för respektive fastighet. Totala bokförda värdet på dessa uppgår vid räkenskapsårets utgång till 1 
607,7 MSEK. Det bokförda värdet överensstämmer med utställda optionspriser och 
hyresgrundande belopp, i de fastigheter som inkluderar räntebärande hyresavtal. Det totala värdet 
på fastigheter, där det ej finns utställd option, överstiger det bokförda värdet med 551 (696) MSEK. 
Resterande fastigheter redovisas som förvaltningsfastigheter till marknadsvärde. Beskrivs även i 
not 4, Förvaltningsfastigheter.


Konsolideringsprinciper
Dotterbolag är företag som står under ett bestämmande inflytande, vilket betyder att Skandrenting 
AB äger mer än 50 % av aktierna eller andelarna. Bestämmande inflytande innebär direkt eller 
indirekt en rätt att utforma ett företags finansiella och operativa strategier i syfte att erhålla 
ekonomiska fördelar. Vid bedömningen om ett bestämmande inflytande föreligger, skall potentiella 
röstberättigande aktier som utan dröjsmål kan utnyttjas eller konverteras beaktas.


Dotterbolag redovisas enligt förvärvsmetoden. Metoden innebär att förvärv av ett dotterbolag som 
klassas som rörelseförvärv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt förvärvar 
dotterbolagets tillgångar och övertar dess skulder och eventualförpliktelser. I analysen fastställs 
dels anskaffningsvärdet för andelarna eller rörelsen, dels det verkliga värdet på förvärvsdagen av 
förvärvade identifierbara tillgångar samt övertagna skulder och eventualförpliktelser. I 
köpeskillingen ingår även verkligt värde på alla tillgångar eller skulder som är en följd av en 
överenskommelse om villkorad köpeskilling. Förvärvsrelaterade kostnader kostnadsförs när de 
uppstår. För varje förvärv avgör koncernen om alla innehav utan bestämmande inflytande i det 
förvärvade företaget redovisas till verkligt värde eller till innehavets proportionella andel av det 
förvärvade företagets nettotillgångar. Anskaffningsvärdet för dotterbolagsaktierna respektive 
rörelsen utgörs av de verkliga värdena per överlåtelsedagen för tillgångar, uppkomna eller 
övertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lämnats som vederlag i utbyte mot de 
förvärvade nettotillgångarna samt transaktionskostnader som är direkt hänförbara till förvärvet.


Vid rörelseförvärv där anskaffningskostnaden överstiger nettovärdet av förvärvade tillgångar och 
övertagna skulder samt eventualförpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. När skillnaden är 
negativ redovisas denna direkt i resultaträkningen. När förvärv sker av ett bolag utgör förvärvet 
antingen ett förvärv av rörelse eller förvärv av tillgång. Ett förvärv av tillgång identifieras om det 
förvärvade bolaget endast äger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, 
men det finns ingen personal anställd i bolaget som kan bedriva rörelse. Vid rörelseförvärv under 
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gemensamt bestämmande inflytande, de facto control, redovisas förvärvet till historiska 
anskaffningsvärden, vilket innebär att tillgångar och skulder redovisas till de värden de har 
upptagits i respektive företags balansräkningar. På så sätt uppkommer ingen goodwill. När ett 
förvärv sker av en grupp av tillgångar eller nettotillgångar som inte utgör en rörelse fördelas 
anskaffningsvärdet för gruppen på de enskilda identifierbara tillgångarna och skulderna i gruppen 
baserat på deras relativa verkliga värden vid förvärvstidpunkten.


Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen från och med den tidpunkt det 
bestämmande inflytandet uppstår till det datum då det bestämmande inflytandet upphör.


Förändringar i ägarandel i ett dotterföretag utan förändring av bestämmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestämmande inflytande som inte leder till förlust av kontroll 
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med ägarna i deras roll som ägare. 
Vid förvärv från innehavare utan bestämmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt 
värde på erlagd köpeskilling och den faktiska förvärvade andelen av det redovisade värdet på 
dotterföretagets nettotillgångar i eget kapital. Vinster och förluster på avyttringar till innehavare 
utan bestämmande inflytande redovisas också i eget kapital.


Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intäkter eller kostnader och orealiserade vinster eller 
förluster som uppkommer från koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin 
helhet vid upprättandet av koncernredovisningen.


Hyresintäkter
Hyresintäkter redovisas linjärt i koncernens rapport över totalresultatet baserat på villkoren i 
hyresavtalet. Hyresaviseringen bokförs i den period den avser. Hyresintäkter som har klassificerats 
som finansiell lease, redovisas som ränteintäkter under rubriken leasingverksamhet. Hyresintäkter 
avseende finansiell lease hänförlig till amorteringsdel, har reducerat finansiell leasingfordran.


Intresseföretag
Intresseföretag är alla de företag där koncernen har ett betydande men inte bestämmande inflytande, 
vilket i regel gäller för aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av rösterna. Innehav i 
intresseföretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillämpning av kapitalandelsmetoden 
värderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvärde och det redovisade värdet ökas eller 
minskas därefter för att beakta koncernens andel av intresseföretagets vinst eller förlust efter 
förvärvstidpunkten.
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Koncernens redovisade värde på innehav i intresseföretag inkluderar goodwill som identifieras vid 
förvärvet. Om ägarandelen i ett intresseföretag minskas men investeringen fortsätter att vara ett 
intresseföretag omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller förlust som 
tidigare redovisades i övrigt totalresultat till resultatet. Koncernens andel av resultat som 
uppkommit efter förvärvet redovisas i resultaträkningen och dess andel av förändringar i övrigt 
totalresultat efter förvärvet redovisas i övrigt totalresultat med motsvarande ändring av innehavets 
redovisade värde.


När koncernens andel i ett intresseföretags förluster uppgår till eller överstiger dess innehav i 
intresseföretaget, inklusive eventuella fordringar utan säkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare 
förluster, om inte koncernen har påtagit sig legala eller informella förpliktelser eller gjort 
betalningar för intresseföretagets räkning.


Koncernen bedömer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis för att 
nedskrivningsbehov föreligger för investeringen i intressebolaget. Om så är fallet, beräknar 
koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseföretagets återvinningsvärde och 
det redovisade värdet och redovisar beloppet i ”Andel i intresseföretags resultat efter skatt" i 
resultaträkningen.


Kostnader för operationella leasingkontrakt
Leasing där en väsentlig del av riskerna och fördelarna med ägande behålls av leasegivaren 
klassificeras som operationell leasing. Betalningar som görs under leasingtiden (efter avdrag för 
eventuella incitament från leasegivaren) kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över 
leasingperioden.


Finansiella intäkter och kostnader
Finansiella intäkter och kostnader består av ränteintäkter på bankmedel och fordringar samt 
räntekostnader på skulder. Ränteutgifter under byggnadstiden aktiveras i sin helhet.


Finansiella instrument
Finansiella instrument värderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna i IAS 39. 
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning inkluderar på 
tillgångssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar och fordringar på närstående. 
Bland skulder återfinns leverantörsskulder, derivat och låneskulder. Alla finansiella instrument 
redovisas initialt till anskaffningsvärde motsvarande instrumentets verkliga värde med tillägg för 
transaktionskostnader, förutom de finansiella instrument som är värderade till verkligt värde via 
resultaträkningen, vars transaktionskostnader redovisas i resultaträkningen. Samtliga finansiella 
instrument klassificeras vid första redovisningen utifrån det syfte instrumenten förvärvades till, 
vilket påverkar redovisningen därefter.
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En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport över finansiell ställning när 
bolaget blir part till instrumentets avtalsmässiga villkor. Kundfordringar tas upp när faktura har 
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period då prestationer, vilka motsvarar fordrans 
värde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans värde ännu ej influtit. Skuld tas upp när 
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet föreligger att betala, även om faktura ännu inte 
mottagits. Leverantörsskulder tas upp när faktura mottagits.


En finansiell tillgång tas bort från koncernens rapport över finansiell ställning när rättigheterna i 
avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar kontrollen över dem. Detsamma gäller för del av en 
finansiell tillgång. En finansiell skuld tas bort när förpliktelsen i avtalet fullgörs eller på annat sätt 
utsläcks. Detsamma gäller för del av en finansiell skuld. Förvärv och avyttring av finansiella 
tillgångar redovisas på affärsdagen, som utgör den dag då bolaget förbinder sig att förvärva eller 
avyttra tillgången. Upplåning redovisas när likviden erhålls. Bolaget fördelar sina finansiella 
instrument i följande kategorier i enlighet med IAS 39.


Lånefordringar och kundfordringar
Lånefordringar och kundfordringar är finansiella tillgångar som inte är derivat, som har fastställda 
eller fastställbara betalningar och som inte är noterade på en aktiv marknad. De ingår i 
omsättningstillgångar med undantag för poster med förfallodag mer än 12 månader efter 
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anläggningstillgångar. Koncernens lånefordringar och 
kundfordringar utgörs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i 
balansräkningen. En fordran prövas individuellt avseende bedömd förlustrisk och upptas till det 
belopp varmed den beräknas inflyta. Nedskrivningar görs för osäkra fordringar och redovisas i 
rörelsens kostnader.


Finansiell leasingfordran
IAS 17, som behandlar intäkter av leasingavtal.
Samtliga Materiella anläggningstillgångar har klassificerats till antingen Förvaltningsfastigheter 
eller Finansiell leasingfordran. Samtliga kundavtal har analyserats. I de avtal där köpoption har 
ställts ut på Kommanditbolagsandelar har dess fastigheter klassificerats som Finansiell lease.


Övriga långfristiga hyresavtal har nuvärdesberäknats för kvarvarande avtalsperiod. I de fall 
nuvärdet vid övergång till IFRS, alternativt vid nytecknat hyresavtal, översteg 90% av bokfört 
värde har fastigheterna klassificerats som Finansiell leasingfordran, enligt nettoinvesteringen.


Som en effekt av IFRS 16 har ett arrendeavtal identifierats som en finansiell leasingfordran. Värdet 
av denna fordran uppgår till 54,9 MSEK. Motsvarande post återfinns även som Övriga långfristiga 
skulder. Kostnader för detta avtal, som tidigare redovisats som fastighetskostnad, redovisas från 
och med 2019 som finansiell kostnad.


För de tillgångar som klassificeras som Finansiell lease, blir effekten att hyresintäkter för dessa 
redovisas som ränteintäkter samt amortering av Leasingfordran. Räntekostnader, samt omkostnader 
tillhörande leasingverksamheten, redovisas separat i resultaträkningen.
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Likvida medel
Likvida medel består av kassamedel samt omedelbart tillgängliga tillgodohavanden hos banker och 
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en löptid från 
anskaffningstidpunkten understigande tre månader vilka är utsatta för endast en obetydlig risk för 
värdefluktuationer.


Finansiella tillgångar som kan säljas
Finansiella tillgångar som kan säljas är tillgångar som inte är derivat och där tillgångarna 
identifierats som att de kan säljas eller inte har klassificerats i någon av övriga kategorier. De ingår 
i anläggningstillgångar om ledningen inte har för avsikt att avyttra tillgången inom 12 månader 
efter rapportperiodens slut. Kortfristiga placeringar värderas till verkligt värde, vilket motsvaras av 
börskurs per balansdagen.


Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via resultaträkningen
Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via resultaträkningen är finansiella tillgångar som 
innehas för handel. En finansiell tillgång klassificeras i denna kategori om den förvärvas 
huvudsakligen i syfte att säljas inom kort. Derivat klassificeras som att de innehas för handel om de 
inte är identifierade som säkringar. Tillgångar i denna kategori klassificeras som 
omsättningstillgångar om de förväntas bli reglerade inom tolv månader, annars klassificeras de som 
anläggningstillgångar.


Derivat
Derivatinstrument utgörs bland annat av ränteswappar för att täcka risker för ränteförändringar. 
Derivat är också avtalsvillkor som är inbäddade i andra avtal. Inbäddade derivat skall särredovisas 
om det inte är nära relaterade till värdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt värde. 
Värdeförändringar på derivatinstrument, fristående såväl som inbäddade, redovisas i koncernens 
rapport över totalresultatet. Koncernen tillämpar inte säkringsredovisning.


Nedskrivningsprövning för finansiella tillgångar
Vid varje rapporttillfälle utvärderar företaget om det finns objektiva bevis på att en finansiell 
tillgång eller grupp av tillgångar är i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgörs av observerbara 
förhållanden som inträffat och som har en negativ inverkan på möjligheten att återvinna 
anskaffningsvärdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som är klassificerat som en 
finansiell tillgång som kan säljas omföres tidigare redovisad ackumulerad förlust i eget kapital till 
koncernens rapport över totalresultatet. Återvinningsvärdet för lånefordringar och kundfordringar 
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvärde beräknas som nuvärdet av framtida kassaflöden, 
diskonterade med den effektiva ränta som gällde då tillgången redovisades första gången. 
Tillgångar med en kort löptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i 
koncernens rapport över totalresultatet.


Övriga finansiella skulder


Upplåning
Finanspolicy anger riktlinjer och regler för hur upplåningen skall ske. Övergripande målsättning för 
finansförvaltningen är att upplåningen skall säkerställa bolagets kort- och långfristiga 
kapitalförsörjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter 
bolagets verksamhet så att en långsiktig stabil kapitalstruktur uppnås och bibehålls samt att uppnå 
bästa möjliga finansnetto inom givna riskramar. Upplåning redovisas initialt till erhållet belopp 
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efter avdrag för transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten värderas lånen till upplupet 
anskaffningsvärde enligt effektivräntemetoden. Långfristiga skulder har en förväntad löptid längre 
än ett år medan kortfristiga har en löptid kortare än ett år. Lämnade utdelningar redovisas som 
skuld efter det att bolagsstämman godkänt utdelningen. Leverantörsskulder och andra 
rörelseskulder har kort förväntad löptid och värderas utan diskontering till nominellt belopp.


Leverantörsskulder
Leverantörsskulder är förpliktelser att betala för varor eller tjänster som har förvärvats i den 
löpande verksamheten från leverantörer. Leverantörsskulder klassificeras som kortfristiga skulder 
om de förfaller inom ett år eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna är längre). 
Om inte, tas de upp som långfristiga skulder.


Leverantörsskulder redovisas inledningsvis till verkligt värde och därefter till upplupet 
anskaffningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden.


Materiella anläggningstillgångar
Inventarier tas upp till anskaffningsvärdet efter avdrag för ackumulerade avskrivningar och 
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar på inventarier kostnadsförs så att tillgångens värde skrivs 
av linjärt över dess beräknade nyttjandeperiod.


Följande avskrivningsperioder tillämpas:


Inventarier 5 år


Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter är fastigheter som innehas i syfte att erhålla hyresintäkter eller 
värdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas förvaltningsfastigheter till 
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till förvärvet direkt hänförbara utgifter och lånekostnader. 
Förvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt värde metoden. Det verkliga värdet baseras på en 
intern värdering av hela fastighetsbeståndet. För vissa delar av beståndet har extern värdering skett. 
Verkliga värden baseras på marknadsvärden, vilket är det bedömda belopp som skulle erhållas i en 
transaktion vid värdetidpunkten mellan kunniga parter som är oberoende av varandra och som har 
ett intresse av att transaktionen genomförs efter sedvanlig marknadsföring där båda parter förutsätts 
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvång. Såväl orealiserade som realiserade värdeförändringar 
redovisas i resultaträkningen.


Intäkt av fastighetsförsäljningar redovisas normalt på tillträdesdagen om inte risker och förmåner 
övergått till köparen vid ett tidigare tillfälle. Kontrollen över tillgången kan ha övergått vid ett 
tidigare tillfälle än tillträdestidpunkten och om så har skett intäktsredovisas fastighetsförsäljningen 
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedömning av intäktsredovisningstidpunkt beaktas vad som 
avtalats mellan parterna beträffande risker och förmåner samt engagemang i den löpande 
förvaltningen. Därutöver beaktas omständigheter som kan påverka affärens utgång vilka ligger 
utanför säljarens och/eller köparens kontroll. Om koncernen påbörjar en ombyggnation av en 
befintlig förvaltningsfastighet för fortsatt användning som förvaltningsfastighet redovisas 
fastigheten även fortsättningsvis som förvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt 
värdemetoden och omklassificeras inte till materiell anläggningstillgång under ombyggnadstiden. 
Tillkommande utgifter läggs till det redovisade värdet endast om det är sannolikt att de framtida 
ekonomiska fördelar som är förknippade med tillgången kommer att komma företaget till del och 
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anskaffningsvärdet kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. Andra tillkommande utgifter redovisas som 
kostnad i den period de uppkommer. Avgörande för bedömningen när en tillkommande utgift läggs 
till det redovisade värdet är om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar 
därav, varvid sådana utgifter aktiveras. Även i de fall ny komponent tillskapats läggs utgiften till 
det redovisade värdet.


Nedskrivningar
De redovisade värdena för koncernens tillgångar, med undantag för förvaltningsfastigheter, 
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prövas vid varje balansdag för att bedöma 
om det finns indikation på nedskrivningsbehov. Om någon sådan indikation finns beräknas 
tillgångens återvinningsvärde. För undantagna tillgångar enligt ovan prövas värderingen enligt 
respektive standard.


Om det inte går att fastställa väsentliga oberoende kassaflöden till en enskild tillgång skall vid 
prövning av nedskrivningsbehov tillgångarna grupperas till den lägsta nivå där det går att 
identifiera väsentliga oberoende kassaflöden, en så kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning 
redovisas när en tillgångs eller kassagenererande enhets redovisade värde överstiger 
återvinningsvärdet. En nedskrivning belastar resultaträkningen.


Återvinningsvärdet på tillgångar tillhörande kategorin lånefordringar och kundfordringar vilka 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde beräknas som nuvärdet av framtida kassaflöden 
diskonterade med den effektiva ränta som gällde då tillgången redovisades första gången. 
Tillgångar med en kort löptid diskonteras inte. Återvinningsvärdet på övriga tillgångar är det högsta 
av verkligt värde minus försäljningskostnader och nyttjandevärdet. Vid beräkning av 
nyttjandevärdet diskonteras framtida kassaflöden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri 
ränta och den risk som är förknippad med den specifika tillgången. För en tillgång som inte 
genererar kassaflöden som är väsentligen oberoende av andra tillgångar beräknas 
återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.


Återföring av nedskrivningar
Nedskrivningar av lånefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvärde 
återförs om en senare ökning av återvinningsvärdet objektivt kan hänföras till en händelse som 
inträffat efter det att nedskrivningen gjordes.


Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen har upprättats enligt den indirekta metoden, vilket innebär att resultatet 
justeras för transaktioner som inte medfört in- eller utbetalningar under perioden samt för 
eventuella intäkter eller kostnader som hänförs till investerings- eller finansieringsverksamheten.


Ersättningar till anställda
För avgiftsbestämda pensionsplaner betalar moderbolaget avgifter till offentligt eller privat 
administrerade pensionsförsäkringsplaner på obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget 
har inga ytterligare betalningsförpliktelser när avgifterna väl är betalda. Avgifterna redovisas som 
personalkostnader när de förfaller till betalning. Förutbetalda avgifter redovisas som en tillgång i 
den utsträckning som kontant återbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma 
Bolaget tillgodo.
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Avsättningar
En avsättning redovisas i balansräkningen när koncernen har en befintlig legal eller informell 
förpliktelse som en följd av en inträffad händelse och det är troligt att ett utflöde av ekonomiska 
resurser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen samt att en tillförlitlig uppskattning av 
beloppet kan göras.


Där effekten av när i tiden betalning sker är väsentlig, beräknas avsättningar genom diskontering av 
det förväntade framtida kassaflödet till en räntesats före skatt som återspeglar aktuella 
marknadsbedömningar av pengars tidsvärde och om det är tillämpligt, även de risker som är 
förknippade med skulden.


Skatter
Inkomstskatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i 
resultaträkningen utom då underliggande transaktion redovisas i övrigt totalresultat eller direkt mot 
eget kapital varvid tillhörande skatteeffekt redovisas i övrigt totalresultat eller i eget kapital. 
Aktuell skatt är skatt som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år, med tillämpning av de 
skattesatser som är beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hör även justering av 
aktuell skatt hänförlig till tidigare perioder.


Uppskjuten skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden med utgångspunkt i temporära skillnader 
mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder. Följande temporära 
skillnader beaktas inte, första redovisningen av tillgångar och skulder som inte är rörelseförvärv 
och vid tidpunkten för transaktionen inte påverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. 
Vidare beaktas inte heller temporära skillnader hänförliga till andelar i dotter- och intressebolag 
som inte förväntas bli återförda inom överskådlig framtid. Värderingen av uppskjuten skatt baserar 
sig på hur redovisade värden på tillgångar eller skulder förväntas bli realiserade eller reglerade. Det 
bokförda värdet på koncernens fastigheter antas realiseras genom försäljning i slutet av 
användningen. Förvaltningsfastigheter samt fastigheter som redovisas som leasingfordran, 
klassificeras som fastigheter inkomstskattemässigt.


Skattesatsen på vinsten är den som skulle gälla på en direkt försäljning av fastigheten som 
redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning oavsett om koncernen skulle strukturera 
försäljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebära en annan skattesats. Den 
uppskjutna skatten beräknas sedan utifrån respektive temporära skillnader och skattekonsekvenser 
som härrör från återvinning genom försäljning. Uppskjuten skatt beräknas med tillämpning av de 
skattesatser och skatteregler som är beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. 
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas om dessa gäller samma skatteverk.


Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporära skillnader och underskottsavdrag 
redovisas endast i den mån det är sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Värdet på 
uppskjutna skattefordringar reduceras när det inte längre bedöms sannolikt att de kan utnyttjas.


När förvärv sker av ett bolag utgör förvärvet antingen ett förvärv av rörelse eller förvärv av tillgång. 
Ett förvärv av tillgång identifieras om det förvärvade bolaget endast äger en eller flera fastigheter. 
Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anställd i bolaget som kan 
bedriva rörelse. Vid redovisning som ett förvärv av tillgång redovisas ingen uppskjuten skatt. 
Samtliga, förutom ett, av Skandrenting ABs genomförda förvärv har klassats som förvärv av 
tillgång varför ingen uppskjuten skatt redovisas hänförlig till fastigheter avseende dessa förvärv. Ett 
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av Skandrenting ABs förvärv avser förvärv av rörelse och har en kvarstående uppskjuten skatt.


Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtagande som härrör från inträffade 
händelser och vars förekomst bekräftas endast av en eller flera osäkra framtida händelser eller när 
det finns ett åtagande som inte redovisas som en skuld eller avsättning på grund av att det inte är 
troligt att ett utflöde av resurser kommer att krävas.


Segmentsrapportering
Enligt IFRS 8 Rörelsesegment skall rörelsesegment rapporteras på ett sätt som överensstämmer 
med den interna rapporteringen som lämnas till den högste verkställande direktören. Eftersom 
redovisningsprincip är frivillig för företag utan noterade värdepapper så har Skandrentingkoncernen 
valt att inte tillämpa IFRS 8.


Ändringar i redovisningsprinciper och upplysningar


Nya redovisningsprinciper 2025 och senare


Ett antal nya standarder och tolkningar träder i kraft för räkenskapsår som börjar 1 januari 2025 och 
senare. Dessa har inte tillämpats vid upprättandet av denna finansiella rapport. IFRS 18 bedöms ha 
väsentlig effekt på koncernens finansiella rapporter. IFRS 18 behandlar presentation och 
upplysningar i finansiella rapporter och ska tillämpas för räkenskapsår som inleds den 1 januari 
2027 eller senare. Standarden är ännu inte antagen av EU. Standarden ersätter IAS 1, Utformning 
av finansiella rapporter, och inför nya krav som syftar till att uppnå en ökad jämförbarhet för 
liknande företag och ge användarna mer relevant information och transparens. De nya kraven 
innebär bland annat att samtliga intäkts- och kostnadsposter ska klassificeras utifrån tre 
huvudkategorier: rörelse, investering eller finansiering. IFRS 18 inför även obligatoriska 
delsummeringar och utökade upplysningskrav avseende vissa resultatmått, så kallade ”
Management-defined performance measures” (MPM). Ledningen analyserar för närvarande de 
fullständiga konsekvenserna av att tillämpa IFRS 18 i koncernens finansiella rapportering. De 
materiella effekter som hittills har identifierats är följande: En viktig förändring är att resultat från 
andelar i joint ventures och intresseföretag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden ska 
presenteras inom investeringsverksamheten. Detta innebär således att denna resultatpost inte 
kommer att inkluderas i rörelseresultatet.


Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt årsredovisningslagen (1995:1554) och Rådet 
för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning för juridisk person. 
Rekommendationen innebär att moderbolaget i årsredovisningen för den juridiska personen skall 
tillämpa samtliga av EU godkända IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt inom ramen för 
årsredovisningslagen och med hänsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. 
Rekommendationen anger vilka undantag och tillägg som gäller i förhållande till IFRS.


Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna för moderbolaget har tillämpats konsekvent på samtliga 
perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.
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Klassificering och uppställningsformer
Moderbolagets resultaträkning och balansräkning är uppställda enligt årsredovisningslagens 
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillämpas vid 
utformningen av koncernens finansiella rapporter är främst redovisning av finansiella intäkter och 
kostnader samt eget kapital.


Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvärdemetoden.


Intäkter
Moderbolagets nettoomsättning består av hyresintäkter och förvaltningstjänster gentemot 
dotterbolag. Dessa intäkter redovisas i den period de avser.


Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning från dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har rätt att besluta 
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan 
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.


Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. 
Utgifter för förbättringar, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångens redovisade värde. Utgifter för 
reparation och underhåll redovisas som kostnader.


Ränta på kapital i samband med finansiering av större ny-, till- och ombyggnationer aktiveras. 
Övriga räntor kostnadsförs i den period till vilken de hänförs.


Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod. 
När tillgångarnas avskrivningsbara belopp fastställs, beaktas i förekommande fall tillgångens 
restvärde.


Linjär avskrivningsmetod används för samtliga typer av materiella tillgångar, förutom mark. 
Följande avskrivningstider tillämpas:


Inventarier     5 år.
     
I de fall en tillgångs redovisade värde överstiger dess beräknade återvinningsvärde skrivs tillgången 
omedelbart ner till sitt återvinningsvärde. Avskrivningar på inventarier redovisas bland central 
administration, marknadsföring och fastighetskostnader.


Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal består i huvudsak av borgensförbindelser till förmån för 
dotterbolag. Finansiella garantier innebär att bolaget har ett åtagande att ersätta innehavaren av ett 
skuldinstrument för förluster som denne ådrar sig på grund av att en angiven gäldenär inte fullgör 
betalning vid förfall enligt avtalsvillkoren. För redovisning av finansiella garantiavtal tillämpar 
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebär en lättnad jämfört med reglerna i IAS 39 när det gäller 
finansiella garantiavtal utställda till förmån för dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget 
redovisar finansiella garantiavtal som avsättning i balansräkningen när bolaget har ett åtagande för 
vilket betalning sannolikt erfordras för att reglera åtagandet.
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Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I 
koncernredovisningen delas däremot obeskattade reserver upp på uppskjuten skatteskuld och eget 
kapital.


Koncernbidrag och aktieägartillskott
Företaget redovisar koncernbidrag och aktieägartillskott i enlighet med Rådet för finansiell 
rapportering RFR 2. Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i 
aktier och andelar hos givaren, i den mån nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som 
bokslutsdisposition i resultaträkningen. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i 
resultaträkningen.


Nyckeltalsdefinitioner


Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag för uppskjuten skatteskuld) i förhållande till 
balansomslutningen.


Avkastning på totalt kapital
Rörelseresultat i förhållande till genomsnittlig balansomslutning.


Avkastning på eget kapital
Resultat före bokslutsdispositioner och efter skatt i förhållande till eget kapital.


Belåningsgrad
Räntebärande skulder dividerad med respektive tillgångs redovisade värde.


Förvaltningsresultat
Resultat exklusive värdeförändringar, resultat värdepapper, bokslutsdispositioner och skatt.


Räntetäckningsgrad
Rörelseresultat, exklusive värdeförändring fastighet, andelar i intresseföretags resultat, 
realisationsresultat vid försäljning intresseföretag och räntekostnader intresseföretag, i förhållande 
till finansiella kostnader.
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Not 2 Specifikation av omkostnader och fastighetskostnader


Koncernen
2025 2024


Omkostnader - Leasingverksamhet
Driftkostnader 22 186 24 257
Fastighetsskatt 2 058 2 387


Summa 24 244 26 644


Fastighetskostnader - Fastighetsverksamhet
Driftkostnader 13 326 12 336
Mediakostnader 13 375 12 490
Reparation och underhåll 12 319 12 698
Fastighetsskatt 10 651 10 134
Övrigt 224 245


Summa 49 895 47 903


Not 3 Operationell leasing


Leasingavtal där koncernen är leasetagare
Koncernen har ett arrendeavtal och ett lokalhyresavtal av operationell karaktär. Arrendeavtalet 
förfaller 2037 och lokalhyresavtalet förfaller 2028. I bokslutet 2025 redovisas en kostnad i 
koncernen på 5 176 TSEK avseende operationell leasing, varav kostnaden för arrende redovisas 
som finansiell kostnad.


Det finns även ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, där Skandrenting AB 
är leasetagare. Dessa avser främst datorer och personbilar.


Leasingavtal där koncernen är leasegivare
Koncernen hyr ut sina förvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke 
uppsägningsbara leasingbetalningarna är som följer:
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Koncernen
2025-12-31 2024-12-31


Förvaltningsfastigheter
Inom ett år 176 814 182 222
1-5 år 366 563 435 345
  >5år 194 001 208 462


737 378 826 029


 Avser hyresintäkter under perioden 0-10 år.


De intäkter som är angivna avseende lokaler är en bashyra exklusive kostnader för bränsle, VA och 
fastighetsskatt, där inte dessa kostnader ingår i den avtalade bashyran.


Not 4 Förvaltningsfastigheter


Koncernen
2025-12-31 2024-12-31


Förvaltningsfastigheter
Ingående verkligt värde 3 362 566 3 054 630
Förvärv - 44 246
Investering i befintliga fastigheter 182 811 81 702
Värdeförändring 97 000 181 988


Utgående verkligt värde 3 642 377 3 362 566


Taxeringsvärden förvaltningsfastigheter
Byggnader 1 236 795 1 243 866
Mark 324 971 315 454


Summa taxeringsvärde 1 561 766 1 559 320


Samtliga förvaltningsfastigheter har bedömts vara i nivå tre i värdehierarkin enligt IFRS 13 
"Värdering till verkligt värde”. Se även avsnitt "Fastigheternas värde" i Förvaltningsberättelsen.


Initialt redovisas förvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till förvärvet 
direkt hänförbara utgifter och lånekostnader. Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 
över finansiell ställning enligt verkligt värde metoden. Värdeförändringarna redovisas i koncernens 
rapport över totalresultatet. Det verkliga värdet baseras på en intern värdering av hela 
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fastighetsbeståndet. För vissa delar av beståndet har extern värdering skett. Verkliga värden baseras 
på marknadsvärden, vilket är det bedömda belopp som skulle erhållas i en transaktion vid 
värdetidpunkten mellan kunniga parter som är oberoende av varandra och som har ett intresse av att 
transaktionen genomförs efter sedvanlig marknadsföring där båda parter förutsätts ha agerat 
insiktsfullt, klokt och utan tvång. Såväl orealiserade som realiserade värdeförändringar redovisas i 
resultaträkningen.


Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio 
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år tio 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter, drift- och underhållskostnader. Kassaflödet marknadsanpassas 
genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer såväl som drifts-
och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har antagits en inflation 
om 2%.


I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 92 
% av fastigheterna. Cirka 50 % av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Svefa och Cushman & Wakefield värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.


Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedöms följa inflationen med hänsyn tagen till gällande indexklausuler i 
kontrakten under dess löptider. Då kontrakten löper ut sker en bedömning om kontrakten anses bli 
förlängt till rådande marknadsnivå samt att risken bedöms huruvida lokalen kan bli vakant. 
Vakanser bedöms utifrån gällande vakanssituation med en successiv anpassning till bedömd 
marknadsmässig vakans med hänsyn till objektets individuella förutsättningar.


Drift- och underhållsutbetalningar
Vid bedömning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt 
beräknade normaliserade kostnader använts.
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Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylräntor som används i kalkylen har härletts ur jämförbara 
transaktioner på fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av förräntningskrav är läge, 
hyresnivå, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas använda direktavkastningskrav och 
kalkylräntor.


Kalkylräntekrav för
diskontering av


framtida kassaflöden, %


Direktavkastnings-
krav för bedömning


av restvärde, %
Kommersiella fastigheter 6,2-10,5 4,2-8,5


Den genomsnittliga kalkylräntan uppgår till 8,1 (8,3)%.


Investeringsåtaganden
Per den 31 december 2025 har koncernen investeringsåtaganden för ny-, till- eller ombyggnationer 
om totalt ca 1 205 MSEK. Beviljade krediter finns för dessa.


Not 5 Andelar i intresseföretag


Koncernen Org nr Säte


Cryonite Holding AB 556737-8657 Stockholm
Selihof AB 559179-2915 Kävlinge
Snellman Properties Oy 2412475-3 Helsingfors


Kapital-
andel %


Rösträtts-
andel %


Redovisat värde i
moderföretaget


Antal
andelar


Redovisat
värde


i koncernen
Cryonite Holding AB 49,9 49,9 50 499 4 286
Selihof AB 45,9 45,9 160 377 449 153 775
Snellman Properties Oy 50,0 50,0 11 500 11


Summa 160 438 158 072


Andelar i intresseföretag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden och i moderbolaget 
enligt anskaffningsmetoden.
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Koncernen
2025-12-31 2024-12-31


Ackumulerade värden


Ingående balans 4 100 217 4 330 287
Förvärv och tillskott under året 34 843 39 512
Andel av resultat efter skatt -286 956 -293 584
Övrigt totalresultat -35 736 25 000
Utdelning -499 -998
Försäljning under året*) -3 653 797 -


Utgående balans 158 072 4 100 217


*) Under året har bolaget sålt samtliga andelar i Hedin Mobility 
Group AB.


Not 6 Resultat från andelar i intresseföretag


Moderbolaget
2025 2024


Utdelningar 499 998
Realisationsresultat vid försäljningar 430 000 -
Nedskrivningar - -1


Summa 430 499 997


Not 7 Avskrivningar maskiner och inventarier


Koncernen och moderbolaget
Årets avskrivningar på inventarier om totalt 26 (111) TSEK redovisas under Förvaltnings- och 
administrationskostnader.
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Not 8 Ersättning till revisorerna


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


 PwC
Revisionsuppdraget 676 715 676 715
Skatterådgivning 250 298 250 298


Summa 926 1 013 926 1 013


Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens och 
verkställande direktörens förvaltning. Dessutom ingår övriga arbetsuppgifter som ankommer på 
bolagets revisor att utföra samt rådgivning eller annat biträde som föranleds av iakttagelser vid 
sådan granskning eller genomförandet av sådana övriga arbetsuppgifter. Allt annat är konsultation.


Not 9 Löner, andra ersättningar och sociala kostnader


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Medelantalet anställda
Kvinnor 5 4 5 4
Män 5 5 4 4


Totalt 10 9 9 8


Löner, ersättningar, sociala avgifter 
och pensionskostnader
Löner och ersättningar till styrelsen 
och verkställande direktören 3 796 2 765 3 796 2 765
Löner och ersättningar till övriga 
anställda 7 177 6 745 6 441 5 991


10 973 9 510 10 237 8 756


Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 012 3 485 3 758 3 223
Pensionskostnader för styrelsen och 
verkställande direktören 592 547 592 547
Pensionskostnader för övriga anställda 1 334 1 204 1 259 1 120


5 938 5 236 5 609 4 890
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Totalt 16 911 14 746 15 846 13 646


Utöver lön uppbär VD bonus och bilförmån. Vid uppsägning av VD från Skandrentings sida gäller 
en uppsägningstid om sex månader.


Utöver VD finns inga andra anställda ledande befattningshavare.


Samtliga pensionsåtaganden är säkerställda genom premiefinansiering.


Styrelseledamöter och ledande befattningshavare på balansdagen
På balansdagen är 100 % (100 %) av styrelseledamöterna män och 100 % (100 %) av övriga 
ledande befattningshavare/VD är män.


Not 10 Finansiella intäkter


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Valutakursdifferenser 2 889 682 5 096 -
Ränteintäkt koncernföretag - - 26 705 32 606
Ränteintäkter intresseföretag 291 - - -
Ränteintäkt banktillgodohavande 2 602 4 849 1 369 2 172
Övriga finansiella intäkter 3 377 3 116 3 238 2 834


Summa 9 159 8 647 36 408 37 612


Not 11 Finansiella kostnader


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Valutakursdifferenser * - 3 932 - 3 931
Räntekostnader, huvudsakligen för 
finansiering av fastigheter 48 628 69 826 19 520 28 397
Räntekostnad depåkredit 40 812 66 296 41 014 66 050
Räntor till koncernföretag - - 21 719 28 292
Räntor till ägare och övriga närstående 46 284 64 681 46 284 64 681
Arrendeavgift 1 646 1 646 - -
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Övriga finansiella kostnader 1 787 1 179 63 63


Summa 139 157 207 560 128 600 191 414


* Valutakursdifferenser avser depåkredit rörande utländska värdepapper.


Not 12 Resultat från värdepapper


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Utdelning, aktier 82 024 78 092 82 024 78 093
Värdeförändring av långfristiga 
värdepapper, orealiserade -582 937 -437 023 - -
Realisationsresultat vid försäljningar 122 361 -28 692 122 361 -28 692


Summa -378 552 -387 623 204 385 49 401
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Not 13 Skatter


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Aktuella skattekostnader 
(-)/skatteintäkter(+)
Aktuell skatt -31 790 -18 111 -21 650 -10 301
Aktuell skatt hänförlig till tidigare år -4 203 -6 151 - -6


Summa aktuell skatt -35 993 -24 262 -21 650 -10 307


Uppskjuten skattekostnad 
(-)/skatteintäkt (+)
Uppskjuten skatt hänförlig till 
förändring av obeskattade reserver -8 864 -11 438 - -
Uppskjuten skatt hänförlig till 
temporära skillnader på fastigheter -16 598 -12 739 259 292
Uppskjuten skatt vid förändring av 
underskottsavdrag 2 139 -292 - -
Uppskjuten skatt värdeförändring 
värdepapper 120 085 90 027 - -
Uppskjuten skatt värdeförändring 
förvaltningsfastighet -19 982 -37 489 - -
Övrigt 14 536 23 856 13 306 21 181


Summa uppskjuten skatt 91 316 51 925 13 565 21 473


Totalt redovisad skatt 55 323 27 663 -8 085 11 166
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Avstämning av effektiv skatt


Resultat före skatt -160 617 -497 681 603 276 -11 712
Skatt enligt gällande skattesats 33 087 102 522 -124 275 2 413
Skatteeffekt av ej skattepliktiga 
intäkter 35 442 -52 981 125 948 24 023
Skatteeffekt av ej avdragsgilla 
kostnader -9 003 -15 728 -9 758 -15 264
Skatt hänförlig till tidigare år -4 203 -6 150 - -6


Redovisad effektiv skatt 55 323 27 663 -8 085 11 166


Den gällande skattesatsen är 20,6%.







Skandrenting AB
556089-8305


46(66) 


Koncernen
Uppskjuten


skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto


Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2025-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter - -429 642 -429 642
Obeskattade reserver - -156 557 -156 557
Värdepapper - -516 450 -516 450
Övrigt 46 131 - 46 131
Kvittning -46 131 46 131 -


Summa 0 -1 056 518 -1 056 518
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.


Moderbolaget
Uppskjuten


skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto


Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2025-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter ägda via KB - -1 483 -1 483
Övrigt 37 638 - 37 638
Kvittning -1 483 1 483 -


Summa 36 155 0 36 155
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.


Koncernen
Uppskjuten


skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto


Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2024-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter - -393 062 -393 062
Obeskattade reserver - -147 693 -147 693
Värdepapper - -636 535 -636 535
Underskott - - -
Derivat - - -
Övrigt 29 456 - 29 456
Kvittning -29 456 29 456 -


Summa 0 -1 147 834 -1 147 834
Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.


Moderbolaget
Uppskjuten


skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto


Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2024-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hänför sig till följande:
Fastigheter ägda via KB - -1 741 -1 741
Övrigt 24 331 - 24 331
Kvittning -1 741 1 741 -


Summa 22 590 0 22 590
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Samtliga underskott är aktiverade och de har ingen förfallotidpunkt.


Koncernen
Balans per


2025-01-01


Redovisat över
resultat-


räkningen
Balans per


2025-12-31
Förändring av uppskjuten skatt i 
temporära skillnader och 
underskottsavdrag
Obeskattade reserver -147 693 -8 864 -156 557
Justering av skatteeffekt för övervärden 
hänförliga till förvärvseliminering av 
fastighetsövervärden 2 410 - 2 410
Fastigheter, Förvaltningsfastigheter och 
Leasingfordran -192 802 -16 598 -209 400
Värdepapper -636 536 120 085 -516 451
Underskott - 2 139 2 139
Derivat - - -
Värdeförändring fastigheter -202 668 -19 982 -222 650
Övrigt 29 455 14 536 43 991


Summa -1 147 834 91 316 -1 056 518


Moderbolaget
Balans per


2025-01-01


Redovisat
över


resultat-
räkningen


Förvärv och
avyttring av


bolag
Balans per


2025-12-31
Förändring av uppskjuten skatt i 
temporära skillnader och 
underskottsavdrag
Aktivering av värdet av 
underskottsavdrag - - - -
Fastigheter ägda via KB -1 741 259 - -1 482
Obeskattade reserver - - - -
Övrigt 24 331 13 306 - 37 637


Summa 22 590 13 565 0 36 155


Not 14 Resultat per aktie


Beräkningen av resultat per aktie har baserats på årets resultat hänförligt till moderbolagets 
aktieägare uppgående till -108 755 (-474 951) TSEK och på ett vägt genomsnittligt antal aktier 
under året uppgående till 2 132 068 (2 132 068) stycken.


Någon utspädning har ej skett under året.
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Not 15 Hyresrätter och liknande rättigheter


Koncernen
2025 2024


Ingående redovisat värde 28 063 28 063


Utgående redovisat värde 28 063 28 063


Not 16 Maskiner och inventarier


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Ingående anskaffningsvärden 1 293 1 250 1 227 1 184
Inköp 23 43 22 43


Utgående ackumulerade 
anskaffningsvärden 1 316 1 293 1 249 1 227


Ingående avskrivningar -1 192 -1 081 -1 144 -1 033
Årets avskrivningar -26 -111 -26 -111


Utgående ackumulerade avskrivningar -1 218 -1 192 -1 170 -1 144


Utgående restvärde enligt plan 98 101 79 83


Bland koncernens inventarier ingår konst med 38 (38) TSEK samt i moderbolaget med 20 (20) 
TSEK.
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Not 17 Fordringar hos koncernföretag


I koncernen avser posten fordringar på koncernföretag; moderbolaget ES Fastigheter AB. I 
moderbolaget avser posten därutöver, fordringar på ett flertal av dotterföretagen.


Moderbolaget
2025 2024


Vid årets början 540 222 558 606
Utökad fordran under året 2 783 511 -
Amorterat / lösen -16 231 -18 371
Omklassificerad till/från kortfristig fordran 907 -13


Bokfört värde vid årets utgång 3 308 409 540 222


Not 18 Övriga långfristiga värdepappersinnehav


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Ingående värde 3 844 342 4 399 969 754 366 872 971
Förvärv 2 859 101 673 2 860 101 671
Försäljningar -7 398 -220 277 -7 398 -220 276
Årets värdeförändring -582 938 -437 023 - -


Utgående ackumulerat värde 3 256 865 3 844 342 749 828 754 366


Utgående redovisat värde, totalt 3 256 865 3 844 342 749 828 754 366


Varav noterade aktier:
  Redovisat värde 2 430 120 2 991 588 474 018 481 416
  Börsvärde eller motsvarande 2 430 120 2 991 588 2 430 120 2 991 588


Not 19 Finansiell leasingfordran


Koncernen
2025 2024


I koncernens finansiella leasingfordran ingår fastigheter som 
klassificerats som finansiell lease


Ingående värde 1 570 590 1 599 971
Investering 162 371 4 000
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Koncernen
2025 2024


Avyttring av fastighet -90 207 -
Amorteringar från kund -35 045 -33 381


1 607 709 1 570 590


Värdet på finansiell leasingfordran överensstämmer med fastigheternas bokförda värde, exklusive 
värdet på arrendeavtal. Marknadsvärdet på dessa fastigheter, där det ej finns utställd option, 
överstiger det bokförda värdet med 551(696) MSEK.


Förfallostruktur
Inom ett år 35 443 33 074
1-5 år 209 594 186 616
>5 år 1 362 672 1 350 900


1 607 709 1 570 590


Investeringsåtaganden
Per den 31 december 2025 har koncernen kontrakterade och planerade investeringar för ny- till- 
eller ombyggnad om 600 MSEK. Beviljade krediter finns för dessa.


Per bokslutsdagen har Skandrenting gjort värderingar baserade på en kassaflödesanalysmodell 
innebärande att fastigheternas värde baseras på nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte 
restvärde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgår för det stora flertalet av fastigheterna till tio
år, men i de fall då kontraktslängder, eller andra omständigheter, är längre än tio år har 
kalkylperioden anpassats för att inrymma alla prognostiserbara väsentliga händelser. Varje fastighet 
värderas individuellt genom att nuvärdesberäkna framtida kassaflöden, dvs framtida 
hyresbetalningar minskade med bedömda drift- och underhållsutbetalningar samt restvärdet år tio 
för de flesta enheterna. Bedömda hyresinbetalningar samt drift- och underhållsutbetalningar har 
härletts från befintliga hyresintäkter, drift- och underhållskostnader. Kassaflödet marknadsanpassas 
genom att beakta eventuella förändringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivåer såväl som drifts- 
och underhållsutbetalningar. Till grund för samtliga kassaflödeskalkyler har antagits en inflation om
2%.


I samband med dessa marknadsvärderingar har beaktats de externa värderingar som gjorts under 
den senaste femårsperioden. De interna värderingarna har stämts av med externa värderingar för 92 
% av fastigheterna. Cirka 50 % av fastigheterna har värderats under de senaste två åren. Bland 
annat har Forum Fastighetsekonomi, Cushman&Wakefield och Svefa värderat våra fastigheter. De 
interna värderingarna understiger eller är lika med de externa värderingarna.
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Not 20 Kundfordringar


Kundfordringar är upptagna till det belopp som beräknas inflyta. Samtliga förfallna kundfordringar 
överstigande 30 dagar, av materiell storlek, har bedömts individuellt avseende förlustrisk. 
Nedskrivningar görs för osäkra kundfordringar.


Koncernen 2025 2024
Åldersfördelning kundfordringar
-30 dagar 32 587 30 520
31-60 dagar 38 192
61-90 dagar - -
91 dagar - 4 529 4 161
Summa 37 154 34 873


37 154 34 873


Osäkra kundfordringar -2 868 -2 868


Kundfordringar netto 34 286 32 005


2025 års resultat för koncernen har inte belastats med någon kundförlust. Fordringarna är 
kortfristiga till sin natur varför redovisat belopp motsvarar verkligt värde.


Not 21 Närstående


Närståenderelationer
Koncernen
Koncernen ägs av Erik Selin Fastigheter AB.


Moderbolaget
Moderbolaget har bestämmande inflytande över dotterbolag enligt not 34, Aktier i koncernföretag.


Sammanställning över närståendetransaktioner
Koncernen och moderbolaget
Dotterbolagen har köpt fastighetsadministrativa tjänster av moderbolaget Skandrenting AB för 19 
470 (17 998) TSEK. Tjänsterna är prissatta på marknadsmässiga villkor.


Skandrenting AB har erhållit ränteintäkter på dotterbolagen uppgående till 26 413 (32 606) TSEK. 
Skandrenting AB har betalat ränta till dotterbolagen om totalt 21 719 (28 292) TSEK.


Koncernen och moderbolaget har erhållit ränteintäkter från ES Fastigheter AB uppgående till 0 (0) 
TSEK. Reverserna löper med ränta om 4-8%.


Skandrenting AB har erhållit ränteintäkter från Selihof AB uppgående till 291 (0) TSEK.


Skandrenting AB har betalat ränta till ES Fastigheter AB uppgående till 46 284 (64 681) TSEK. 
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Reverserna löpte med ränta om 3-5% och hade ingen fastställd återbetalningstid. Lånet upptogs i 
samband med förvärv av aktierna i Hedin Mobility Group AB. Per 2025-12-30 har Skandrenting 
AB sålt samtliga aktier i Hedin Mobility Group AB. I samband med detta omvandlades denna 
revers till en fordran.


Transaktioner med nyckelpersoner i ledande ställning
Företagets styrelseledamöter har ej erhållit något styrelsearvode. VD uppbär en lön som ingår i 
förvaltnings- och administrationskostnader enligt not 9.


Not 22 Viktiga uppskattningar och bedömningar


Företagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende 
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillämpningen av dessa.


Förvaltningsfastigheter
För viktiga antaganden och bedömningar i samband med värdering av förvaltningsfastigheter se not 
4, Förvaltningsfastigheter. Skandrentingkoncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt värde 
metod vilket innebär att värdeförändringar redovisas i resultaträkningen. Resultatet kan därför 
påverkas väsentligt.


Klassificering av förvärv
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av förvärv som rörelseförvärv eller 
tillgångsförvärv utgår från att en individuell bedömning måste göras av varje enskild transaktion.


Finansiella leasingavtal
Samtliga Materiella anläggningstillgångar har klassificerats till antingen Förvaltningsfastigheter 
eller Finansiell leasingfordran. Samtliga kundavtal har analyserats. I de avtal där köpoption har 
ställts ut på bolagsandelar har dess fastigheter klassificerats till Finansiell lease.


Avseende Övriga långfristiga hyresavtal har nuvärdesberäkning gjorts av minimileasingavgifter för 
kvarvarande avtalsperiod. I de fall nuvärdet överstiger 90% av bokfört värde har fastigheterna 
klassificerats som Finansiell lease. Om även dessa fastigheter värderats till verkligt värde hade den 
totala värdeförändringen i koncernen ökat med ackumulerat 551 (696) MSEK, per 2025-12-31.


Klassificering till Finansiell lease får effekten att dessa hyresintäkter redovisas som ränteintäkter 
samt amortering av Finansiell leasingfordran. Räntekostnader, samt omkostnader tillhörande 
leasingverksamheten, redovisas separat i resultaträkningen.


Intresseföretag
Koncernen bedömer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis för att 
nedskrivningsbehov föreligger för investeringen i intressebolaget. Om så är fallet, beräknar 
koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseföretagets återvinningsvärde och 
det redovisade värdet och redovisar beloppet i ”Andel i intresseföretags resultat efter skatt" i 
resultaträkningen.


Variationer i det bokförda egna kapitalet gällande intresseföretag kan direkt komma att påverka 
värdet av koncernens investering. Detta i relation till koncernens ägarandel i aktiekapitalet.
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Not 23 Uppgifter om moderbolaget


Skandrenting AB är ett svenskregistrerat aktiebolag med säte i Stockholm. Adressen till 
huvudkontoret är Box 3343, 103 67 Stockholm. Besöksadressen är Drottninggatan 89, plan 14. 
Koncernredovisningen för år 2025 består av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans 
benämnda koncernen.


Not 24 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter


Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31


Förutbetald finansieringskostnad 9 134 2 359 - -
Förutbetalda hyror 913 901 913 901
Förutbetalda drift- och 
förvaltningskostnader 4 156 3 836 809 782
Upplupna ränteintäkter 187 198 47 19
Upplupna hyresintäkter 1 809 10 068 - -


Summa 16 199 17 362 1 769 1 702


Not 25 Aktiekapital


Dag Månad År Händelse
Förändring
antal aktier


Totalt antal
aktier


Totalt antal ute-
stående aktier


Kvotvärde
per aktie,


SEK
Totalt aktie-
kapital, SEK


17 feb 1987 Starttidpunkt 700 000 700 000 50,00 35 000 000
4 jun 1997 Nyemission 140 000 840 000 840 000 50,00 42 000 000
17 april 1998 Nyemission 139 534 979 534 979 534 50,00 48 976 700
15 okt 1998 Nyemission 1 152 534 2 132 068 2 132 068 50,00 106 603 400


Aktiekapitalet består av 2 132 068 aktier med kvotvärde 50 SEK. Aktierna är fullbetalda.


Not 26 Finansiella risker och finanspolicyer


Skandrenting-koncernen bedriver en verksamhet med några identifierade risker. Att minimera 
riskerna har sedan bolaget startade varit en mycket väsentlig del i styrelsens och ledningens arbete. 
Skandrenting har tidigare ägts av en av Sveriges största banker och många av de processer och 
rutiner som togs fram under denna tid lever kvar i bolaget.


Finanspolicy


I den finanspolicy som finns framtagen finns riktlinjer för hur likviditet kan placeras, vilka 
värdepapper som kan investeras i, räntebindningsstrategi mm. Inga avvikelser från finanspolicyn får 
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göras utan styrelsens beslut.


Kapitalrisk


Skandrenting har historiskt genererat ett stort positivt kassaflöde. Belåningsgraden för räntebärande 
hyresavtal låg tidigare på 90-95% men har successivt minskat betydligt. Total belåningsgrad för 
fastigheterna uppgår till 40% varav den för finansiella leasingavtal är 79%. Belåningsgrad på totala 
tillgångar uppgår till 34 %.


Ett av bolagets finansiella mål är att upprätthålla en soliditet på minst 30%, efter lämnade 
koncernbidrag och aktieutdelning. Soliditeten för koncernen uppgick per 2025-12-31 till 55%.


Refinansieringsrisk


Merparten av Skandrentings lån är långfristiga. Ursprungligen tecknades låneavtalen på lika lång 
tid som de räntebärande hyresavtalen, dvs 15-20 år. Nya låneavtal är kortare. Styrelse och ledning 
har en löpande dialog med banker och finansiella institut för förlängning eller omförhandling om 
utestående krediter med kortare löptid. Några större risker har inte identifierats på kort och 
medellång sikt.


Likviditetsrisk


Skandrenting har per årsskiftet en god likviditet. Utöver de likvida medlen om 140,5 (150,0) 
MSEK, avser värdepappersinnehaven till övervägande del börsnoterade aktier, som kan säljas med 
kort varsel om behov av detta finns. Marknadsvärdet på samtliga aktier uppgick per 2025-12-31 till 
3 256,9 (3 844,3) MSEK.


Koncernen
Kund- och


lånefordringar


Finansiella
tillgångar


värderade till
verkligt värde


via resultat-
räkningen


Skulder
värderade


till verkligt
värde via
resultat-


räkningen


Övriga
finansiella


skulder Summa


2025-12-31
Fordringar på närstående 2 783 511 - - - 2 783 511
Kundfordringar 34 286 - - - 34 286
Finansiella leasingfordringar 1 552 842 54 867 - - 1 607 709
Värdepapper - 3 256 865 - - 3 256 865
Andra långfristiga fordringar - - - - -
Likvida medel 140 530 - - - 140 530


Summa fordringar 4 511 169 3 311 732 0 0 7 822 901
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Koncernen
Kund- och


lånefordringar


Finansiella
tillgångar


värderade till
verkligt värde


via resultat-
räkningen


Skulder
värderade


till verkligt
värde via
resultat-


räkningen


Övriga
finansiella


skulder Summa


Långfr. räntebärande skulder - - - 3 870 838 3 870 838
Derivatinstrument - - - - -
Kortfr. räntebärande skulder - - - 65 793 65 793
Leverantörsskulder - - - 49 501 49 501


Summa skulder 0 0 0 3 986 132 3 986 132
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Koncernen
Kund- och


lånefordringar


Finansiella
tillgångar


värderade till
verkligt värde


via resultat-
räkningen


Skulder
värderade


till verkligt
värde via
resultat-


räkningen


Övriga
finansiella


skulder Summa
2024-12-31
Fordringar på närstående - - - - -
Fordringar på intresseföretag - - - - -
Kundfordringar 32 006 - - - 32 006
Finansiella leasingfordringar 1 515 723 54 867 - - 1 570 590
Värdepapper - 3 844 342 - - 3 844 342
Derivatinstrument - - - - -
Andra långfristiga fordringar - - - - -
Likvida medel 150 047 - - - 150 047


Summa fordringar 1 697 776 3 899 209 0 0 5 596 985


Långfr. räntebärande skulder - - - 5 080 786 5 080 786
Derivatinstrument - - - - -
Kortfr. räntebärande skulder - - - 72 214 72 214
Leverantörsskulder - - - 23 683 23 683


Summa skulder 0 0 0 5 176 683 5 176 683


Moderbolaget
Kund- och


lånefordringar


Finansiella till-
gångar som kan


säljas


Övriga
finansiella


skulder Summa
2025-12-31
Fordringar på koncernföretag 2 783 511 - - 2 783 511
Fordringar på intresseföretag - - - -
Kundfordringar 8 - - 8
Värdepapper - 749 827 - 749 827
Likvida medel 109 082 - - 109 082


Summa fordringar 2 892 601 749 827 0 3 642 428


Långfristiga räntebärande skulder - - 1 713 014 1 713 014
Kortfristiga räntebärande skulder - - 16 239 16 239
Leverantörsskulder - - 530 530


Summa skulder 0 0 1 729 783 1 729 783
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Moderbolaget
Kund- och


lånefordringar


Finansiella till-
gångar som kan


säljas


Övriga
finansiella


skulder Summa


2024-12-31
Kundfordringar - - - -
Fordringar på intresseföretag - - - -
Värdepapper - 754 366 - 754 366
Likvida medel 52 417 - - 52 417


Summa fordringar 52 417 754 366 0 806 783


Långfristiga räntebärande skulder - - 3 083 712 3 083 712
Kortfristiga räntebärande skulder - - 15 318 15 318
Leverantörsskulder - - 711 711


Summa skulder 0 0 3 099 741 3 099 741


Ränterisk
Den största delen av ränterisken har Skandrentings kunder eftersom 64% av fastighetslånen hänförs 
till räntebärande hyresavtal.  För att minska ränterisken ytterligare kan även ränteswapavtal tecknas, 
med längre löptid. Under året har den totala andelen lån med ränterisk inte förändrats. Största delen 
av lånen med egen ränterisk löper med kort räntebindning men kan på kort varsel bindas på längre 
tid om styrelse och ledning finner en risk för stigande räntor. Vid ändring av räntenivån för 
räntebärande skulder med +/- 1 procentenhet blir resultateffekten före skatt 21,7 MSEK.


Prisrisk
För finansiella värdepapper avser värdet per 31 december 2025, aktuella börsvärdet som kan 
förändras om börserna i USA och Sverige fluktuerar samt även vid valutakursfluktuation.


Kreditrisker
Skandrenting tecknar långa hyresavtal när fastigheter förvärvas. Det är en avgörande faktor, innan 
beslut fattas, att kassaflödet är tryggat under hyrestiden varför stor vikt läggs vid hyresgästens 
betalningsförmåga, oavsett om hyresavtalen avser uthyrning av fastighet som klassificeras som 
förvaltningsfastigheter eller som finansiell leasingfordran. I det fall att den tilltänkta hyresgästen 
inte bedöms vara tillräckligt stark behöver kunden komplettera med moderbolagsborgen eller 
liknande säkerhet.  Hyresgästerna följs även upp kontinuerligt genom kreditbevakning.


Upplåning, förfallostruktur och räntor
Vid årets utgång hade Skandrenting bindande låneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 3 936 631 
(3 936 511) TSEK. Kreditavtalen utgörs av bilaterala avtal med svenska och utländska banker. 
Netto räntebärande skulder till kreditinstitut efter avdrag för likviditet om 140 530 (150 047) TSEK 
uppgick till 3 796 101 (3 786 464) TSEK. 


Kreditavtalen innehåller sedvanliga uppsägningsvillkor. Den genomsnittliga kreditbindningstiden 
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på låneavtalen uppgick per den 31 december till 8,6 (14,0) år. Den genomsnittliga 
räntebindningstiden per bokslutsdagen uppgick till 3 månader. Andelen lån med ränteförfall under 
kommande 12-månaders period uppgick till 100 (100) %. I långfristiga räntebärande skulder ingår 
lån som omförhandlas under kommande år med 890 971 TSEK. Dessa är formellt kortfristiga lån 
men redovisas som långfristiga lån då avsikten är att de skall förnyas.


Skandrenting har sedvanliga covenanter, vilka har varit uppfyllda under hela verksamhetsåret.


Koncernen 2025-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 938 005 1 913 083 74 231 78 503 932 807
Räntekostnader * 114 481 208 692 201 157 172 529 252 861
Leverantörsskulder 49 501 - - - -
Övriga skulder 23 512 - - - -


Summa: 1 125 499 2 121 775 275 388 251 032 1 185 668


Koncernen 2024-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 1 004 912 1 054 046 75 026 79 241 2 939 776
Räntekostnader * 207 347 422 626 412 334 404 487 595 330
Leverantörsskulder 23 683 - - - -
Övriga skulder 24 916 - - - -


Summa 1 260 858 1 476 672 487 360 483 728 3 535 106


Moderbolaget 2025-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 260 185 1 469 068 - - -
Räntekostnader * 47 145 101 635 100 763 100 476 149 885
Leverantörsskulder 530 - - - -
Övriga skulder 1 534 - - - -


Summa 309 394 1 570 703 100 763 100 476 149 885


Moderbolaget 2024-12-31 0-1 år 2-3 år 4-5 år 6-7 år >8 år
Förfallostruktur lån 301 109 689 433 - - 2 108 489
Räntekostnader * 131 374 297 203 289 228 283 736 418 468
Leverantörsskulder 711 - - - -
Övriga skulder 955 - - - -


Summa 434 149 986 636 289 228 283 736 2 526 957


* Avser räntekostnader under perioden 0-10 år.
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Not 27 Ställda säkerheter


Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31


För egna skulder
Avseende skulder till 
kreditinstitut och moderbolag
Fastighetsinteckningar 1 806 245 1 471 895 - -
Nettotillgångar i koncernföretag 731 622 633 784 - -
Banktillgodohavanden 21 320 36 308 3 6
Noterade aktier 1 797 909 2 568 547 185 315 344 036
Aktier i intresseföretag - 3 977 750 - 3 570 000
Aktier i koncernföretag - - 353 668 344 705
Intern reversfordran - - 520 266 535 978


Summa 4 357 096 8 688 284 1 059 252 4 794 725


Not 28 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter


Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31


Upplupna räntekostnader 17 822 26 049 7 254 9 945
Upplupna semesterlöner och sociala 
avgifter 1 717 1 053 1 563 888
Förutbetalda hyresintäkter 65 332 65 351 80 78
Övriga poster 4 816 4 918 498 668


Summa 89 687 97 371 9 395 11 579
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Not 29 Kassaflödesanalys


Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024


Justering för poster som ej ingår i 
kassaflödet
Realisationsresultat försäljning 
anläggningstillgångar -211 218 -125 -74 -125
Avskrivningar - - 25 111
Värdeförändring 
förvaltningsfastigheter -97 000 -181 988 - -
Andelar i intresseföretags resultat 150 489 293 584 - -


Summa -157 729 111 471 -49 -14


Avstämning av skulder hänförliga till finansieringsverksamheten


Koncernen


Lån avseende leasing
Samtliga förändringar av lån avseende leasing är kassaflödespåverkande.


Övriga lån
I förändringar avseende övriga lån ingår ej kassaflödespåverkande valutakursdifferens om 4 865 (-3 
931) TSEK.


Moderbolaget


Skuld kreditinstitut
I förändringar avseende skuld kreditinstitut ingår ej kassaflödespåverkande valutakursdifferens om 
4 865 (-3 931) TSEK.
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Not 30 Intäkternas fördelning


Moderbolaget
2025 2024


I nettoomsättningen ingår intäkter från:
Förvaltning 1 159 1 062
Förvaltning, koncernföretag 19 470 17 998


Summa 20 629 19 060


I övriga rörelseintäkter ingår intäkter från:
Vinst avyttring anläggningstillgångar 91 125
Kontorsservice 251 208
Övriga intäkter 201 206


Summa 543 539


Not 31 Aktierelaterade ersättningar till anställda


Det finns inga aktierelaterade ersättningar i bolaget.


Not 32 Resultat från andelar i koncernföretag


Moderbolaget
2025 2024


Ned- och uppskrivning av andelar i dotterbolag -32 000 -
Utdelningar från dotterbolag 114 900 115 070
Resultat från delägda kommanditbolag och handelsbolag 7 811 5 731


90 711 120 801
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Not 33 Bokslutsdispositioner


Moderbolaget
2025 2024


Återföring av periodiseringsfond 16 900 17 050
Avsättning till periodiseringsfond -35 031 -16 668
Lämnade koncernbidrag -5 905 -24 749


Summa -24 036 -24 367







Skandrenting AB
556089-8305


63(66) 


Not 34 Aktier i koncernföretag


Org.nr. Säte


Kapital
- andel


%


Rösträtts
- andel


%
Antal
aktier


Bokfört
värde


2024-12-31


Bokfört
värde


2025-12-31


Svenstorp Vårdhem 
AB 556691-2233 Stockholm 100 100 1 000 12 362 12 362
SKR Lager 102 AB 556737-9119 Stockholm 51 51 510 11 711 11 711
SKR Hörnfors AB 556715-5139 Stockholm 100 100 1 000 17 598 17 598
SKR Släggan AB 556720-8805 Stockholm 100 100 1 000 21 276 21 276
SKR 
Skavstafastigheter AB 556736-3063 Stockholm 100 100 1 000 20 790 20 790
SKR Fabriksvägen 
AB 556801-9987 Stockholm 100 100 1 000 2 592 2 592
Skandrenting 
Fastighetsförvaltning 
AB 556794-4862 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Glashyttan AB 556732-9924 Stockholm 100 100 1 000 17 690 17 690
SKR Vision 200 AB 556541-1179 Stockholm 100 10018 837 959 52 793 52 793
Skandrenting Property
AB 556582-2391 Stockholm 100 100 1 000 99 400 67 400
Norra Fältet AB 556668-2729 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Fastigheter 
Halmstad AB 556701-5861 Stockholm 100 100 1 000 24 231 24 231
SKR Vårdfastigheter 
AB 556669-8188 Stockholm 100 100 1 000 13 446 13 446
SKR Stampen 4:43 
AB 556659-3140 Stockholm 100 100 1 000 100 100
SKR Instrumentet AB 556726-1911 Stockholm 100 100 1 000 39 721 39 721
SKR Fasadvägen AB 559056-7599 Stockholm 100 100 500 5 592 5 592
SKR Spallation AB 559056-7623 Stockholm 100 100 500 33 050 33 050
SKR Lager 108 AB 559232-3561 Stockholm 100 100 500 750 5 450
SKR Lager 109 AB 559232-3595 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 110 AB 559411-5775 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 111 AB 559411-5726 Stockholm 100 100 500 50 50
SKR Lager 112 AB 559411-5718 Stockholm 100 100 500 50 50
Mimer Förvaltning 
AB 559224-2290 Stockholm 100 100 500 150 961 150 961
Landskrona Örja 30 
AB 559125-9907 Stockholm 100 100 50 000 13 374 13 374
Skandinavisk 
Fastighetsrenting AB 556298-5019 Stockholm 100 100 1 000 30 625 30 625


Summa 568 462 541 162
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Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31


Ingående anskaffningsvärden 568 462 567 762
-Förvärv och tillskott 4 700 700
-Nedskrivning  -32 000 -


Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 541 162 568 462


Not 35 Andelar i koncernföretag


Org.nr Säte
Bokfört värde


2024-12-31
Bokfört värde


2025-12-31
KB Växjö Gamla Mejeriet 2 969619-8887 Växjö 200 200
SKR Lager 27 KB 969665-9813 Stockholm -156 -220
SKR Grävskopan 5 KB 969672-6885 Stockholm 9 955 11 127
SKR Trombonen 2 KB 969672-6927 Stockholm 7 780 10 101
Förvaltningsbolaget Källsprånget KB969603-8745 Stockholm 122 155 126 344
SKR Lager 18 KB 969665-8450 Stockholm 9 952 8 878
SKR Lager 19 KB 969665-9763 Stockholm 5 150 6 430
KB Grönland 18 969678-0643 Stockholm 33 798 33 785


Summa 188 834 196 645


Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31


Ingående anskaffningsvärden 188 834 183 103
Årets förändringar
-årets resultatandel 7 811 5 731


Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 196 645 188 834


Summa andelar i kommanditbolag/handelsbolag 196 645 188 834
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Not 36 Uppskrivningsfond


Moderbolaget
2025 2024


Ingående saldo 62 000 62 000


Utgående saldo 62 000 62 000


Uppskrivningsfond avser uppskrivning av andelar i dotterföretag.
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Not 37 Eventualförpliktelser


Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31


Eventualförpliktelser


Ansvarsförbindelse till förmån för 
dotterbolag - - 13 792 14 900
Borgen för dotterbolag - - 882 979 957 024
Åtagande kapital 2 656 5 516 2 656 5 516


Summa eventualförpliktelser 2 656 5 516 899 427 977 440


Moderbolaget har för merparten av kreditengagemangen pantsatta konton för hyresinbetalningar.


Årsredovisningen beslutades 2026-04-26


Resultat- och balansräkningarna kommer att föreläggas årsstämman per 2026-05-25, för 
fastställelse.


Den dag som framgår av min elektroniska underskrift


Johannes Nyberg Erik Selin
Verkställande direktör Ordförande


Vår revisionsberättelse har lämnats dag som framgår av vår elektroniska underskrift.


Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB


Bengt Kron
Auktoriserad revisor






[ {
  "agreementId" : "1041afb0-42ff-11f1-9e71-af42fb93def8",
  "agreementName" : "ÅR 100 Skandrenting AB 20250101-20251231",
  "agreementVersion" : "1.22",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileName" : "Slutlig ÅR Skandrenting AB 2025 per 260427 för påskrift.pdf",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileSize" : "676472",
    "fileHash" : "ba80733234c09f2ddc928c2ed2d378ededbd4cd4564f0809887f805091a87713",
    "fileId" : "1e34da70-42ff-11f1-bf25-ddd8395dfb82"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personName" : "Johannes Nyberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Nyberg",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Johannes",
    "email" : "johannes.nyberg@skandrenting.se"
  }, {
    "personName" : "Erik Selin",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Selin",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Erik",
    "email" : "erik.selin@balder.se"
  }, {
    "personName" : "Bengt Kron",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Kron",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Bengt",
    "email" : "bengt.kron@pwc.com"
  } ],
  "time" : "2026-04-28T14:40:07.000+0200",
  "type" : "company_web",
  "user" : {
    "personName" : "Mia Tjärnberg",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "ipAddress" : "20.91.218.55",
    "orgNr" : "5560898305",
    "email" : "mia.tjarnberg@skandrenting.se"
  },
  "eventId" : 11,
  "eventClass" : "agreement_created",
  "id" : "631d6300-42ff-11f1-8d6d-834018e43341"
}, {
  "id" : "63b1dad0-42ff-11f1-8d6d-834018e43341",
  "time" : "2026-04-28T14:40:08.000+0200",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "mia.tjarnberg@skandrenting.se"
  }, {
    "email" : "johannes.nyberg@skandrenting.se"
  } ]
}, {
  "id" : "708ba650-42ff-11f1-9e71-af42fb93def8",
  "time" : "2026-04-28T14:40:29.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "20.91.218.55"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Johannes Nyberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Nyberg",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Johannes",
    "email" : "johannes.nyberg@skandrenting.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Johannes Nyberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Nyberg",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Johannes",
    "email" : "johannes.nyberg@skandrenting.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "197109205075",
    "personSurname" : "NYBERG",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIsOFUiAxMDAgU2thbmRyZW50aW5nIEFCIDIwMjUwMTAxLTIwMjUxMjMxIiAKSUQ6IDEwNDFhZmIwLTQyZmYtMTFmMS05ZTcxLWFmNDJmYjkzZGVmOApEYXR1bTogMjAyNi0wNC0yOAoK",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "803b9c40-42ff-11f1-a5fd-a9a95fa78f34",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiU2x1dGxpZyDDhVIgU2thbmRyZW50aW5nIEFCIDIwMjUgcGVyIDI2MDQyNyBmw7ZyIHDDpXNrcmlmdC5wZGYiCmJhODAgNzMzMiAzNGMwIDlmMmQgZGM5MiA4YzJlIGQyZDMgNzhlZCBlZGJkIDRjZDQgNTY0ZiAwODA5IDg4N2YgODA1MCA5MWE4IDc3MTMKLS0tLS0tLS0tLQ==",
    "personGivenName" : "JOHANNES",
    "startDate" : "2026-04-28T12:40:56.286+0000",
    "transactionId" : "ce56402dfced0295309f50fef3cdb630"
  },
  "time" : "2026-04-28T14:41:16.000+0200",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "20.91.218.55"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "8c7bbfd0-42ff-11f1-8d6d-834018e43341"
}, {
  "id" : "8d038d70-42ff-11f1-8d6d-834018e43341",
  "time" : "2026-04-28T14:41:17.000+0200",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "mia.tjarnberg@skandrenting.se"
  } ]
}, {
  "id" : "8d0402a0-42ff-11f1-8d6d-834018e43341",
  "time" : "2026-04-28T14:41:17.000+0200",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "erik.selin@balder.se"
  } ]
}, {
  "id" : "473d82e0-430f-11f1-9e71-af42fb93def8",
  "time" : "2026-04-28T16:33:52.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "31.15.32.117"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Erik Selin",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Selin",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Erik",
    "email" : "erik.selin@balder.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Erik Selin",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Selin",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Erik",
    "email" : "erik.selin@balder.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196708055071",
    "personSurname" : "Selin",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIsOFUiAxMDAgU2thbmRyZW50aW5nIEFCIDIwMjUwMTAxLTIwMjUxMjMxIiAKSUQ6IDEwNDFhZmIwLTQyZmYtMTFmMS05ZTcxLWFmNDJmYjkzZGVmOApEYXR1bTogMjAyNi0wNC0yOAoK",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "49a1ffc0-430f-11f1-a431-3d2e54d256db",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiU2x1dGxpZyDDhVIgU2thbmRyZW50aW5nIEFCIDIwMjUgcGVyIDI2MDQyNyBmw7ZyIHDDpXNrcmlmdC5wZGYiCmJhODAgNzMzMiAzNGMwIDlmMmQgZGM5MiA4YzJlIGQyZDMgNzhlZCBlZGJkIDRjZDQgNTY0ZiAwODA5IDg4N2YgODA1MCA5MWE4IDc3MTMKLS0tLS0tLS0tLQ==",
    "personGivenName" : "Erik",
    "startDate" : "2026-04-28T14:33:56.631+0000",
    "transactionId" : "f632bd1485903d058a90ea66a27421bb"
  },
  "time" : "2026-04-28T16:34:07.000+0200",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "31.15.32.117"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "505bcd00-430f-11f1-8ae4-dd95a0359863"
}, {
  "id" : "50ad6f70-430f-11f1-8ae4-dd95a0359863",
  "time" : "2026-04-28T16:34:08.000+0200",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "mia.tjarnberg@skandrenting.se"
  }, {
    "email" : "johannes.nyberg@skandrenting.se"
  } ]
}, {
  "id" : "50ade4a0-430f-11f1-8ae4-dd95a0359863",
  "time" : "2026-04-28T16:34:08.000+0200",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "bengt.kron@pwc.com"
  } ]
}, {
  "id" : "290ae180-4311-11f1-a5fd-a9a95fa78f34",
  "time" : "2026-04-28T16:47:20.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "84.17.219.58"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Bengt Kron",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Kron",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Bengt",
    "email" : "bengt.kron@pwc.com"
  }
}, {
  "id" : "2eed88a0-4311-11f1-8ae4-dd95a0359863",
  "time" : "2026-04-28T16:47:30.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "54.84.249.206"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Bengt Kron",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Kron",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Bengt",
    "email" : "bengt.kron@pwc.com"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Bengt Kron",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "Skandrenting AB",
    "personSurname" : "Kron",
    "orgNr" : "5560898305",
    "personGivenName" : "Bengt",
    "email" : "bengt.kron@pwc.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196509094873",
    "personSurname" : "KRON",
    "tbs" : "SSBzaWduOiAiw4VSIDEwMCBTa2FuZHJlbnRpbmcgQUIgMjAyNTAxMDEtMjAyNTEyMzEiIApJRDogMTA0MWFmYjAtNDJmZi0xMWYxLTllNzEtYWY0MmZiOTNkZWY4CkRhdGU6IDI4LzA0LzIwMjYKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "32fea410-4311-11f1-8ae4-dd95a0359863",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpDb250ZW50OgoKIlNsdXRsaWcgw4VSIFNrYW5kcmVudGluZyBBQiAyMDI1IHBlciAyNjA0MjcgZsO2ciBww6Vza3JpZnQucGRmIgpiYTgwIDczMzIgMzRjMCA5ZjJkIGRjOTIgOGMyZSBkMmQzIDc4ZWQgZWRiZCA0Y2Q0IDU2NGYgMDgwOSA4ODdmIDgwNTAgOTFhOCA3NzEzCi0tLS0tLS0tLS0=",
    "personGivenName" : "BENGT",
    "startDate" : "2026-04-28T14:47:37.687+0000",
    "transactionId" : "6d42e10499910217f0298741ae5f43b7"
  },
  "time" : "2026-04-28T16:47:49.000+0200",
  "type" : "sign_final_part",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "84.17.219.58"
  },
  "eventId" : 31,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "3a3ce390-4311-11f1-8d6d-834018e43341"
} ]
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                    2026-04-28 05:17:45 UTC
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skickade dokumentet.


                

                
                
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB fick åtkomst.


                

                
                
                    Bengt Kron på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare fick åtkomst.
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                    Bengt Kron på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2026-04-28 14:46:55 UTC
                    Bengt Kron på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2026-04-28 14:46:55 UTC
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Bengt Kron (35835759):
{"orderRef": "019dd48e-734b-7fcb-a22e-69657a3f64a3", "status": "complete", "completionData": {"user": {"personalNumber": "196509094873", "name": "BENGT KRON", "givenName": "BENGT", "surname": "KRON"}, "device": {"ipAddress": "217.208.215.188", "uhi": "Ru+5WOygtCvmO9l/kpUckq4ykGg="}, "bankIdIssueDate": "2025-11-20Z", "signature": "", "ocspResponse": ""}}
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Purpose


This document gives an introduction to the collection of reference documentation added to
each agreement signed using the eAvtal service. In case of agreement disputes, this
documents and its referrals should be used as a handbook on how to verify agreements.


Overview
Agreement and workflow basics are introduced in this document in order to be able to understand the


reference documentation.


Glossary


Term Description


Agreement File Attachment to the agreement, for example an
uploaded PDF, image, or free text, entered by
agreement creator.


Agreement Creator User who creates the initial agreement and add
contracting parties.


API Application Programming interface


Audit Log The log of events associated with each agreement.


CMS Cryptographic Message Syntax


Container The file which holds the agreement including all
metadata such as audit log, documentation,
verification, Etc.


Contracting Party User who is to sign an agreement.


eAvtal The agreement signing service.


Svensk e-identitet The company providing the agreement signing
service. Svensk e-identitet AB, https://e-identitet.se


EID Electronic identity such as a certificate or online
identity of some kind.


Hash A cryptographic hash, see Signing


JSON JavaScript Object Notation


NTP Network Time Protocol


OCSP Online Certificate Status Protocol
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Term Description


PKCS Public Key Cryptography Standards


PKI Public Key Infrastructure


PDF Portable Document Format from Adobe Systems


Signee When a contracting party has signed an
agreement, the party becomes a signee.


TBS To Be Signed. A textual representation of an
agreement.


Verification Page(s) appended to the end of the visible part of
the agreement, summarizing agreement
information, including a timeline.


XML Extensible Markup Language


Agreement Basics
An agreement has a number of artifacts that together form an agreement:


Figure 1. Agreement content


• Agreement name chosen by Agreement Creator.


• Agreement ID automatically generated by the eAvtal service.
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• Files of different formats, such as text or images, that form the contractual part of the agreement.


• Audit log, created by the eAvtal service, keeping records of all major events that have taken place in


the process of concluding the agreement.


• Reference documentation on how eAvtal manages agreement creation, signing and conclusion.


This very document is the introduction and first part of the reference documentation.


Version Properties
The following properties apply for the current version of the agreement implementation:


• Agreement File hash algorithm: SHA-256


• Agreement File hash encoding: Hex string


• Reference documents:


◦ Overview


◦ Container Format


◦ Signing


◦ Validation


Workflow
The eAvtal workflow contains a number of stages.


1. Create agreement - Start


2. Add agreement files - Upload attachments


3. Add contracting parties - Add people who are to sign the agreement


4. Signature creation - All contracting parties sign the agreement


5. Download - Agreement can be downloaded (optional)


Agreement Creation


When an agreement is to be created, the user chooses a name for the agreement and an ID is


automatically generated.


Agreement Files


An agreement file is a part of the agreement. The file can be of any format. If the file format can be


presented by the eAvtal service, a visual representation will be shown to the contracting parties.
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Contracting Parties


After the agreement has been set up, all contracting parties who should sign the agreement are added.


Signature Creation


The user should always sign the complete agreement including all attached files. Metadata which will


serve as proof of user consent to the agreement will be automatically added by the system, making the


agreement tamper-proof and self-contained. Each signee can choose from a set of signature methods.


The actual signature creation is handled differently depending on signing method.


In the signature workflow, a number of signees can individually sign the same agreement. The


aggregated signature result will be added to the agreement as proof of the agreement’s validity. Signing


is described in detail in Signing.


After the last signee has signed, the agreement will be concluded and therefore the process and


agreement files will be closed.


Download


It is possible to download an agreement from the system to store it offline. The downloaded agreement


is tamper-proof, as all parts of the agreement, including main file, attachments and all other artifacts,


are tied to every individual signee. Since this downloaded agreement is more than just a document, it


is referred to as a Container.


The eAvtal service currently supports PDF as container-format which is described more in detail in


Container Format.


Logging


All actions associated with the agreement are stored in the audit log.


Dispute
In case of dispute about a signed agreement where the different signees disagree, the Validation


document describes the process how to verify the agreement’s validty.


Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.
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Document name Description


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8


Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3


Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15


Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
This document is targeted for contracting parties and arbitrators that create, sign and/or evaluate


agreements concluded through the eAvtal application. The document describes the content, structure


and semantics of the agreement container, required to understand in order to evaluate agreements or


settle possible disputes.


Overview
An agreement in the eAvtal sense is not just a single document. Instead, an agreement is a collection of


different information artifacts concerning an agreement made between one or more contracting


parties. Artifacts can be the text on which agreement parties are to agree, individual parties'


acceptance statements, or records of the events associated with the conclusion of the agreement. In


order to store this information in a secure and self-contained manner, a Container is needed. The


container is simply a file storing all the information needed in a structured and well-defined way.


Generic Container Structure
The container includes the following artifact types:


• Agreement File - One or more documents, or other types of files (such as images), either uploaded


by the agreement creator or provided by the eAvtal application, that together constitute the


agreement.


• Audit Log - A log, created by the eAvtal service, with recordings of all major events that have taken


place in the process of concluding the agreement.


• Reference Documentation - Documentation how eAvtal manages agreement creation, signing and


closing.


• Verification - An agreement summary, including a listing of included agreement files, signees and


an extract of the audit log.


PDF Container


The container format used by eAvtal is PDF. All of the listed artifact types are stored as so called


attachments in the PDF container. The reason for adding agreement artifacts as attachments is that


this makes it possible to provide traceability throughout the complete signing process. In order for a


reader to easily be able to view the contents of the agreement, a selection of the attachments is


"mirrored" to the main (visible) part of the PDF.


1







Figure 1. Container Overview



Not all PDF viewers are able to list and/or present PDF attachments. Therefore, it is


recommended to use the official Adobe Acrobat Reader to view eAvtal PDF


containers.


Each attachment is given a numeric prefix to its name in order to sort the files correctly in the list. Also


note that the description field holds the artifact type of the attachment.


Figure 2. PDF Attachments
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How to Validate


The container is a valid PDF agreement if it holds the artifacts defined above.


Container Content


Agreement File


Artifact type: Agreement file


Agreement files are the parts of the agreement which the agreement creator uploads or selects to be


included. These could be documents, forms, images or virtually any type of file. Furthermore,


agreement files can be divided into two categories, agreement files possible to visualize and non-


possible to visualize.


Agreement Files Possible to Visualize


Files possible to visualize, are added as attachments to the container just as all other artifact types, but


they are also mirrored to the visible part of the agreement PDF. This allows the user to quickly view


the content of the main parts of the agreement. Files that typically are possible to visualize, are PDFs,


image-type files and text files.


Agreement Files Non-Possible to Visualize


Agreement files non-possible to visualize, are not mirrored to the visual part of the agreement PDF,


though it is represented with name, size and hash of the file. These file types are typically technically


hard or impossible to create a visual representation of, e.g. a sound file or a video file.


How to Validate


To understand what has been agreed and to establish if there is a dispute or if the disagreement


between the contracting parties is actually covered by the agreement, please read and understand the


actual content of the agreement.


Audit Log


Artifact type: Audit log


The audit log attachment is a well-defined, JSON formatted, document presenting all the important


events that have occurred from when the agreement was created until the agreement was closed.


Refer to the "Workflow" chapter in Overview for more details.


The following audit log entry types are defined:
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• Agreement Created


• Agreement Viewed


• Agreement Signed


• Agreement Rejected


• Agreement ExpireOn Changed


• Message Sent


The different log entry types are described in detail below.


Common Structures


All log entry types share common information that is included in every log entry logged.


Table 1. Common Attributes


Parameter name Parameter value example(s) Description


time 2016-03-21T10:03:28.010+0000 Time when the entry was logged
as yyyy-MM-dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


id 540431, 1e8f69a4-07c1-11e8-
ba89-0ed5f89f718b


An ID of this particular event
(can either be a numeric long
value or Time based UUID).


eventClass agreement_created Name of the type, as listed
below.


eventId 10 Each type includes a set of IDs.
See respective log entry type
description for details.


userInfo See UserInfo Information about a user.


UserInfo


The UserInfo structure holds information about the user triggering an event, users being contracting


parties of an agreement as well as other users. Note that only a subset of the parameters is included,


depending on the situation where the UserInfo structure is used.


Table 2. UserInfo


Parameter name Parameter value example(s) Description


ipAddress 212.94.55.131 The IP address of the user.


email john@example.org The user’s email address.


mobile +4670123456789 The user’s mobile phone
number.
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Parameter name Parameter value example(s) Description


personNr 19550505-1234 (Sweden),
220750-999Y (Finland)


The user’s personal identity
number.


personName John Smith The first and last name of the
user.


personGivenName John The first name of the user.


personSurname Smith The last name of the user.


orgNr 551234-1234 The organization number of the
organization on behalf of which
the user is operating.


orgName Acme AB The organization name of the
organization on behalf of which
the user is operating.


AgreementFileInfo


The AgreementFileInfo structure holds information about an agreement file, e.g. a PDF uploaded by the


user. See Agreement File.


Table 3. AgreementFileInfo


Parameter name Parameter value example(s) Description


fileId 6572354654, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b


The system generated ID of the
agreement file (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).


fileName MyEmployeeAgreement.pdf The user defined name of the
agreement file.


fileMimetype application/pdf The agreement file mime type.


fileSize 42253 The size, in bytes, of the
agreement file.


fileHash 3d7c514b…66b786a4 The hash of the agreement file,
encoded as a hex string.


How to Validate


See Validation how to validate the entire audit log.


Agreement Created


This event is logged when the agreement is created. This is always the first log entry for each
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agreement, i.e. no events can take place before this event has occurred.


• EventClass: agreement_created


• EventId:


◦ 10: When a private user creates an agreement using the web application.


◦ 11: When a company user creates an agreement using the web application.


◦ 12: Agreement created using the API.


Table 4. Agreement Created Specific Information


Parameter name Parameter value example(s) Description


agreementName MyEmployeeAgreement User specified name of the
agreement.


agreementId 12345678901234, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b


System generated ID of the
agreement (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).


agreementVersion 1.18 Version of the agreement
container format.


agreementLocale sv_SE Locale of the agreement
container.


signees List of UserInfo A listing of the signees defined
as parties in the agreement.


agreementFiles List of AgreementFileInfo A listing of the agreement files
included in the agreement.


How to Validate


Validating this audit entry requires a number of steps all documented below.


EventTypeId Validation


Check that the UserInfo field is populated correctly according to EventType. See UserInfo for details.


Table 5. EventType effect on UserInfo


Type How to validate UserInfo


10 orgNr and orgName must not be set


11 personNr, orgNr and orgName must be set


12 orgNr and orgName must be set
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Agreement Metadata


All metadata parameters must be validated according to table below.


Table 6. Agreement Created Metadata Verification


Parameter name How to validate


agreementName Must be present


agreementId Must be present


agreementVersion Must be less than or equal to 1.16


agreementLocale If present, Must be a valid locale and container
verification page must be in this language


signees See Signees Validation


agreementFiles See Agreement File Validation


Agreement File Validation


Validate that all Agreement File are the correct ones, that they are included, and that there are no


additional files than the ones listed in the audit log.


Audit Log


Check all agreement files in this audit entry and verify that they all exist in the container. Do this by


identifying the attachment by the ID and name stated in the audit entry.


Attachments


Check all agreement files in the PDF container by searching after the Artifact type: Agreement file and


make sure that they are all listed in the create agreement audit entry.


Check Hashsums


For each agreement file, compute the hash and check that the hash in the audit entry is correct.


Signees Validation


Make sure that each signee has an Agreement Signed audit entry. Also check that the number of signees


is equal to the number of Agreement Signed entries.


Agreement Viewed


This event is logged every time an agreement is viewed or downloaded.


• EventClass: agreement_viewed


• EventId:


◦ 20: When a user views an agreement using the web application.
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◦ 21: When a user views an agreement using a mail link.


◦ 22: When a user views an agreement by downloading it using the web application.


◦ 23: When a user views an agreement using a mail link that is protected using two-factor


authentication.


Agreement Viewed Specific Information


None


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


Agreement Signed


This event is logged every time a user signs an agreement.


• EventClass: agreement_signed


• EventId:


◦ 30: When a user signs the agreement, not being the last signee.


◦ 31: When a user signs the agreement as the last signee.


◦ 32: When a user tries to sign the agreement but signing fails.


Table 7. Agreement Signed Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


signeeInfo See UserInfo Information about the signee.


signMetadata See SignMetadata Signing metadata produced in
the signing process.


Table 8. SignMetadata


Parameter name Parameter value example Description


signatureMethod bankid The ID of the signing method
used.


signature PD94bWwgdm…duYXR1cmU+ The signature, base64 encoded.
The underlying format depends
on the signature method used.


ocspResponse MIIEXgoBAK…jks3yrAUvE The OCSP response message,
base64 encoded. This parameter
is only included for some signing
methods.
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Parameter name Parameter value example Description


message MzJhMDYxN2FhYjRjOWZlNzI1Zj
FiNWJjNDQxMj…


The text shown to the signee
before approving the signature
request. Text is NOT signed, just
kept for audit purposes.


tbs SSBzaWduOiAiQ29udHJhY3QiIA
pJRDogNjdkN2…


The text being signed by the
signee using the signing method
encoded as base64. This
parameter is only included for
some signing methods and may
vary between signing methods
and localizations.


tbsHidden LS0tLS0tLS0tLQpDb250ZW50Og
oKImJsdWUucG…


Hidden additional text also
being signed, base64 encoded.
This parameter is only included
for some signing methods.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


EventType Validation


Table 9. EventType effect on validation


Type How to act


30 Verify as described below.


31 Verify as describe below, and once done, check
that there are no more Agreement Signed entries
in the audit log.


TBS Validation


In case of an advanced or qualified signature methods, the TBS (including the hidden TBS where


applicable) will be stored as a part of SignMetadata.


For simple electronic signature methods, TBS validation is not applicable.


Signature Validation


Fetch the signature method pointed out by SigningMethod and verify the signature according to the


corresponding chapter in Signing


Signee Validation


The output from the Signature Validation should be validated according to table below.
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Output type How to validate


Signature time If a signature time has been registered, check that
this signature time corresponds to the time of the
Agreement Signed.


User attributes Check that the user attributes returned from the
signature method matches the attributes of the
SigneeInfo.


TBS or hash of TBS If TBS validation applies, check that TBS and/or
tbsHidden matches the SignMetadata.


Hash algorithm If TBS validation applies, and the TBS is returned
hashed, return name of hash algorithm.


Agreement Rejected


This event is logged when the agreement is rejected. If this event occurs, the agreement is invalid.


• EventClass: agreement_rejected


• EventId:


◦ 40: Agreement rejected by user.


◦ 41: Agreement auto-rejected due to validity timeout.


◦ 42: Agreement withdrawn by agreement creator.


Agreement Rejected Specific Information


None


How to Validate


If one of these audit entries are found, the agreement is not a valid agreement.


Agreement ExpireOn Changed


This event is logged when the agreement expiry date is changed.


• EventClass: agreement_expire_on_changed


• EventId:


◦ 80: Agreement expiry date changed by user.


Table 10. Agreement ExpireOn Changed Specific Information
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Parameter name Parameter value example Description


agreementPreviousExpireOn 2016-03-21T10:03:28.010+0000 Time when agreement was
scheduled to expire as yyyy-MM-
dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


agreementExpireOn 2016-03-31T10:03:28.010+0000 Time when agreement is
scheduled to expire as yyyy-MM-
dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


Message Sent


A message is logged each time the system sends a mail to parties involved in the agreement.


• EventClass: message_sent


• EventId:


◦ 50: Message sent due to event IDs: 10-12


◦ 51: Message sent due to event ID: 30.


◦ 52: Message sent due to event ID: 31.


◦ 53: Message sent due to event ID: 40.


◦ 54: Message sent due to event ID: 41.


◦ 55: Message sent when agreement is shared.


◦ 56: Message sent when agreement sharing is cancelled.


◦ 57: Message sent when agreement validity is about to expire.


◦ 58: Message sent as a reminder of agreement creation.


◦ 60: Message sent due to event ID: 20-23.


Table 11. Message Sent Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


sentTo List of UserInfo A listing of the users to whom
the message is sent.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.
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Format


The audit log is included in the container as a JSON-formatted file.


Audit log example


[ {
  "agreementId" : "160400034502",
  "agreementName" : "Package patent",
  "agreementVersion" : "1.16",
  "agreementLocale": "sv_SE",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileSize" : "722085",
    "fileId" : "4081",
    "fileHash" : "01e70b3f3d48df504f19a912e171df2f2533a2a8bf73d052c004e27bf64671a0",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileName" : "patent.pdf"
  }, {
    "fileSize" : "180269",
    "fileId" : "4082",
    "fileHash" : "96e0a461e285986ae6e3a2b581568c89d1dae77ae580fea1859faab2e594ec46",
    "fileMimetype" : "image/png",
    "fileName" : "fig1.png"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personNr" : "191111112222",
    "personName" : "Alice A"
  }, {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B"
  } ],
  "id" : 778333,
  "time" : "2016-04-26T16:39:30.000+0000",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "eventClass" : "agreement_created",
  "eventId" : 10
}, {
  "id" : 778334,
  "time" : "2016-04-26T16:39:31.000+0000",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
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    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "sentTo" : [ {
    "email" : "alice.a@eavtal.se",
    "personName" : "Alice A"
  }, {
    "personName" : "Alice A",
    "mobile" : "+4670123456789"
  } ]
}, {
  "signingMethod" : "bankid",
  "signeeInfo" : {
    "personSurname" : "B",
    "personNr" : "193333334444",
    "personGivenName" : "Bob",
    "personName" : "Bob B"
  },
  "signingMetadata" : {
    "ocspResponse" : "MII...z5Q==",
    "startDate" : "2016-04-26T16:39:32.000+0000",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "signature" : "PD9...cmU+"
  },
  "id" : 778335,
  "time" : "2016-04-26T16:39:43.000+0000",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "eventId" : 30
} ]


Reference Documentation


Artifact type: Reference documentation


Included in the container is also the reference documentation which documents the container format,


overview and details about signing and validation, Etc.


Table 12. Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.
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Document name Description


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8


Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3


Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15


Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630


Verification


Artifact type: Verification


The verification page is included as an attachment in the container, and is also mirrored to the visible


part of the container PDF. The purpose of the verification is to provide the reader with a summary of


the content of the agreement, in combination with important events that have occurred during the


agreement creation and signing process. An overview of the contents of the verification is given below.


Basic Information


Includes the most basic, and always present, information of the agreement. See Agreement Created for


more details.


• Agreement ID


• Agreement name


• Agreement version


• Creation date


Agreement Files


Lists the different files that the agreement includes. This is primarily the documents uploaded by the


user, which include agreement text and other data. See AgreementFileInfo for more details.
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Each agreement file is listed with the following properties:


• Agreement file ID


• Agreement file name


• Agreement file mime type


• Agreement file size


• Agreement file hash


Signees


Lists the signees that have signed the document. See UserInfo for more details. Each signee is listed


with the following properties:


• Signee person number ID


• Signee name


• Signee sign date


Audit Log Extract


The verification ends with a summarizing extract from the audit log. It includes the most important


events and information from the audit log, whereas audit information that is of secondary importance


is filtered out.


Change Log


Agreement Version : 1.1


• Date of Change : 2017-02-28


• Logs


◦ Representation of agreement parts which are not possible to visualize are to include last


modified date along with the existing information (Name, Size, Hash).


◦ Layout is also changed to display the additional information vertically.


◦ Agreement File section of Verification page to include last modified date & time.


◦ ToBeSigned (TBS) text is separated into two types(visible & hidden).


Agreement Version : 1.2


• Date of Change : 2017-03-15


• Logs
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◦ File Title is included in non visible agreement parts.


◦ Removed file Hash information from Attest Page and included file title


Agreement Version : 1.3


• Date of Change : 2017-06-21


• Logs


◦ New Signature Methods EMail signature & Email signature with OneTimePassword introduced


Agreement Version : 1.4


• Date of Change : 2018-02-01


• Logs


◦ Audit Events are allowed to have id as Long (number) or UUID


◦ New Signature Method Click signature introduced


Agreement Version : 1.5


• Date of Change : 2018-05-31


• Logs


◦ Norwegian BankID is introduced


Agreement Version : 1.6


• Date of Change : 2018-07-31


• Logs


◦ More information about signature added on attest page


Agreement Version : 1.7


• Date of Change : 2019-01-16


• Logs


◦ Draw signature image added on attest page


Agreement Version : 1.8


• Date of Change : 2019-02-01


• Logs
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◦ Message Sent for viewed event added in auditlog.json


Agreement Version : 1.9


• Date of Change : 2019-04-04


• Logs


◦ Agreement locale added for agreement created event in auditlog.json


Agreement Version : 1.10


• Date of Change : 2019-05-16


• Logs


◦ Enable rendering of txt files on visual part of the PDF.


Agreement Version : 1.11


• Date of Change : 2019-05-14


• Logs


◦ Agreement expire on changed event added in auditlog.json


Agreement Version : 1.12


• Date of Change : 2020-04-20


• Logs


◦ Localized signing method display text on attest page & in auditlog.json


Agreement Version : 1.13


• Date of Change : 2020-10-22


• Logs


◦ Finnish EID is introduced


Agreement Version : 1.14


• Date of Change : 2021-08-03


• Logs


◦ TBS explanation is extended
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Agreement Version : 1.15


• Date of Change : 2021-11-07


• Logs


◦ Norwegian BankID signing documentation is updated


◦ Norwegian BankID signing by the means of authentication is introduced


Agreement Version : 1.16


• Date of Change : 2022-04-30


• Logs


◦ Danish signing using MitID is introduced


Agreement Version : 1.17


• Date of Change : 2022-07-15


• Logs


◦ Watermark logo removed


◦ Verification page logo changed


Agreement Version : 1.18


• Date of Change : 2023-10-02


• Logs


◦ Qualified electronic signing using Swisscom Mobile ID is introduced


Agreement Version : 1.19


• Date of Change : 2024-04-17


• Logs


◦ Watermark logo added


◦ Verification page logo changed


Agreement Version : 1.20


• Date of Change : 2025-09-30


• Logs
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◦ Signing documentation updated with norbankid-high and norbankid-substantial.


Agreement Version : 1.21


• Date of Change : 2025-11-26


• Logs


◦ Documentation updated to reflect that legal entity has changed to Svensk e-identitet AB.


Agreement Version : 1.22


• Date of Change : 2026-02-02


• Logs


◦ Documentation updated to rebrand product name to eAvtal.


Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8


Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3


Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15


Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
The purpose of this document is to provide deep knowledge of the signature process making it possible


to verify the signatures of agreements signed using the eAvtal service.


Overview
This document describes how eAvtal handles the signature process, from how to make all agreement


files tamper-proof, to how each Electronic ID (EID) provider implements its signatures.


System
For the agreement signatures to be trustworthy, it is important that a stable and high-quality system


protects the signing process.


All parts providing evidence for the signature, such as hardware, operating system and software, have


to be trusted.


Hardware


The eAvtal service runs on a virtualized hardware platform. It is hosted in a data center with high


availability requirements, used by large banks and e-commerce companies.


Software


For a signature to be trusted, it is important that the timestamp can be reliable. Timestamps are used to


show when certain events occur and are an important evidence when validating an agreement.


The platform synchronizes its time over the standardized Network Time Protocol (NTP).


Electronic Signatures
An electronic signature is any electronic means that indicates that a person consents to the contents of


an electronic message. In the EU the eIDAS legislation regulate and defines three levels of such


signatures:


• Simple Electronic Signatures


• Advanced Electronic Signatures


• Qualified Electronic Signatures


These signatures are created using an electronic identity that has a certain security Level of Assurance
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(LOA) also defined by eIDAS. The LOA describes the degree of confidence the identity was issued,


taking into account the enrollment process as well as protection of the authentication needed to use


the identity.


• Low - For example self-registration.


• Substantial - Providing and verifying identity information in a structured way.


• High - For example a requirement to have a physical meeting before issuing an identity.


Simple Electronic Signature (SES)


• Basic electronic signature with low assurance.


• Typically equivalent to a handwritten signature.


• Minimal identity verification required.


Is defined as "data in electronic form which is attached to or logically associated with other data in


electronic form and which is used by the signatory to sign".


Supported methods


• Draw Signature - A handwritten signature drawn on a digital canvas.


• API Signature - A signature created by consuming the web service exposed by Svensk e-identitet


AB.


• MitID low - Danish MitID on LOA level low


• Click Signature - A signature created by personalized link.


Advanced Electronic Signature (AES)


• is uniquely tied to the signatory,


• uniquely linked to and capable of identifying the signatory


• created in a way that allows the signatory to retain control


• linked to the document in a way that any subsequent change of the data is detectable.


Electronic signatures are usually based on PKI, such as the Swedish BankID and Norwegian BankID.


Supported methods


• Swedish BankID


• Norwegian BankID


• Finnish strong identification


• Danish MitID - MitID on LOA level substantial
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• SMS Signature - A signature created by responding to an SMS with context specific content.


• Email Signature with OneTimePassword - A signature created by One Time Password (OTP) based


email service.


Qualified Electronic Signature (QES)


A qualified electronic signature is an advanced electronic signature which is additionally:


• Highest Level of Assurance and trust.


• created by a qualified signature creation device (QSCD)


• Requires a qualified digital certificate from a qualified trust service provider.


• Legal equivalence to a handwritten signature in many jurisdictions.


Supported methods


Electronic signatures based on PKI where the signature is the highest level of electronic signature


under eIDAS, providing the utmost trust, legal equivalence to handwritten signatures.


• Swisscom Mobile ID


Cryptography
Cryptography is a central part of many signature solutions, for example to provide tamper-proof


agreement files.


The following chapters introduce some concepts needed to understand cryptography based signatures.


Cryptographic Hash Functions


A cryptographic hash function is any function that can be used to map data of arbitrary size to data of


fixed size where it is practically impossible to find two pieces of input that produces the same hash


value. It is a one way transformation that produces the same result every time. The result is called a


hash and since it is a one way function, it is not possible to re-create the input behind a hash.


Examples on hash functions are:


• SHA.2


• RIPEMD


• Whirlpool
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Asymmetric Encryption


In cryptography, two types of encryptions are most commonly used, symmetric and asymmetric


encryption. The difference between them is that the symmetric encryption uses one single key for both


encryption and decryption, while asymmetric uses one key for encryption and another for decryption.


The fact that there are two keys can also be used for creating signatures and serves as a base for many


types of EID. The EID solutions usually use the asymmetric encryption in a Public Key Infrastructure


(PKI).


Asymmetric encryption make use of keypairs that if a text is encrypted using one of the keys, the only


key that can decrypt the crypto text is the other key belonging to the pair. One key is private and


should not be shared with anyone, the other is public and is used to verify signatures created with the


private key.


Examples on asymmetric keys are:


• RSA


• DSA


Digital Signatures


When signing using asymmetric keys, the signature result is called a raw signature and is just a binary


blob of a specific size, without any information at all. In order for the signature to be used in a


distributed environment, there is a need to add information on who signed the blob, what was signed


and so on.


The combination of metadata and the raw signature is called a digital signature. Some information is


optional:


• Signature time


• X.509 Signature Certificate


• X.509 CA Certificates (who issued the X.509 Signature Certificate)


• Signature text (TBS)


• Hash algorithms used


• Signature algorithm used


• The raw signature


Examples on digital signature formats are:


• CadES/CMS/PKCS#7


• XAdES
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Signing
To sign an agreement a number of actions need to be executed:


• Create text representation of agreement


• Create digital signature


Create text representation


For advanced electronic signatures, where the agreement contents is logically tied to the created


signature, the text needs to be prepared in order to suit the signing method used. The textual


representation of an agreement is also called To Be Signed, or TBS for short. The TBS is the actual text


that is to be digitally signed. For the whole agreement to be tamper-proof, the agreement metadata


with all agreement files needs to be signed. Digital signature clients have limitations on the size of TBS.


It is not possible to sign the actual agreements, since there is a risk that the agreement files are too


large. Therefore cryptographic hash functions are used to reduce the size of the agreement files and


create a representation of it.


For non-advanced signatures, where the agreement contents is not directly tied to the signature, the


above preparation is normally not needed.


Digital signature clients allow us to send two different types of TBS. They are:


• Visible TBS


• Hidden TBS - Swedish BankID only


Visible TBS


TBS text that is exposed to the signatories by the digital signature clients. General information about


the Agreement is supplied to digital signature clients as a visible TBS. As the TBS will be different


between signing clients and also have different localizations it will be saved together with the digital


signature. In cases where hidden TBS is not supported, the visible TBS will contain information that


otherwise would be in the hidden TBS. Where the TBS has length restrictions due to technical reasons,


the hash may be base64 encoded (trailing = characters being omitted) and the hash may be calculated


as if the ordered agreement files were a single file.


Example


I sign: "Employment ACME Inc"
eAvtal ID: 2394857302
Date: 26/04/2016
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Hidden TBS


TBS text that is hidden from the signatories by the digital signature clients. Agreement content is


reduced to fewer characters using cryptographic hash functions is supplied to digital signature clients


as a hidden TBS. This is currently only supported for Swedish BankID.


Example


----------
Content:


"Contract"
1103 b497 984e 433c 38d4 f4ef f775 33ad 0cef 8c07 9995 5b37 7c8e e4df 66f7 de73


"Codes of conduct"
2cf9 688d c483 2085 1f12 6120 9001 58b2 ab2e 62b1 afd5 acc5 ebbb 5134 c7a4 90f2
----------


Create Digital Signature


For advanced electronic signatures, the cryptographic signature is created by applying the private key


from an asymmetric key pair on a dataset that previously has been hashed. In this context, the dataset


is the TBS. Different EID providers handles digital signatures in different ways, Signature Methods


describes all methods supported.


For non-advanced signatures, signature creation will vary depending on the method.


Signature Methods
Currently, the following signing methods are supported:


• Swedish BankID (advanced electronic signature)


• Norwegian BankID (advanced electronic signature and authentication)


• Finnish strong identification


• Danish MitID


• Swisscom Mobile ID (qualified electronic signature)


• Draw Signature


• API Signature


• SMS Signature


• Email Signature with OneTimePassword
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• Click Signature


These are described in detail below.


Swedish BankID


Swedish BankID is the largest EID provider in Sweden run by Finansiell ID-Teknik BID AB which is


owned by a number of large swedish banks.


It is a PKI based solution with support for file based tokens as well as smart cards, supported on a


number of platforms for desktop and mobile.


Signature format


The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in BankID Signature profile.


Audit log


Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:


• personNr - In the form of a Swedish personal identity number.


• personSurname - Surname in capital letters.


• personGivenName - Given name in capital letters.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be bankid or bankid-otherunit.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signature, base64 encoded.


• tbs - Data being signed, base64 encoded.


• tbsHidden - Hidden data being signed, base64 encoded.


How to validate


Validate the signature according to BankID Signature profile.


Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:


• User attributes of the first certificate of the XML element KeyInfo with ID bidKeyInfo in the


signature.


• Hashed TBS.


• TBS Hash algorithm.
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Norwegian BankID - advanced electronic signature


Norwegian BankID is the largest EID provider in Norway run by BankID Norway AS.


It is a PKI based solution that uses a one time password in combination with a personal password,


supported on a number of platforms for desktop and mobile.


Signature format


The BankID client produces a detached PKCS#7/CMS signature as specified in Cryptographic Message


Syntax, where the detached data being signed is the TBS.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.


• personSurname - Surname.


• personGivenName - Given name.


• personDateOfBirth - Date of birth for the person.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be norbankid-high, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.


• signatureAction - Will be signature.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signature, base64 encoded.


• tbs - Data being signed in the detached PKCS#7 signature, base64 encoded.


How to validate


Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic


Message Syntax.


Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:


• User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the PKCS #7


signature.


• Hashed TBS


• Hash algorithm
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Norwegian BankID - authentication


Authentication based signing is also provided by the means of Norwegian BankID.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.


• personSurname - Surname.


• personGivenName - Given name.


• personDateOfBirth - Date of birth for the person.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be norbankid-substantial, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.


• signatureAction - Will be authentication.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


How to validate


As an authentication alone does not digitally sign the agreement content, the person details such as


given name, surname and date of birth must be compared with the requested signee.


Finnish strong identification


Strong identification broker services are provided by Telia Finland for banks and mobile operators in


the Finnish Trust Network ("FTN").


Identity format


Telia produces a signed JWT which contains information about the person.


Table 1. Signed Attributes


Attribute Name Attribute Value


urn:oid:1.2.246.21 Social security number / personal identity code /
HeTu - henkilötunnus


urn:oid:2.16.840.1.113730.3.1.241 Full name


urn:oid:2.5.4.4 Surname


urn:oid:1.2.246.575.1.14 Given name
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More information can be found in Telia Tunnistus.


Audit log


Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:


• personNr - Finnish personal identity code.


• personSurname - Surname


• personGivenName - Given name


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be eid-fi.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signed JWT (from Telia).


• publicKey - Public key (JWK) for the signed JWT (from Telia).


How to validate


The signed JWT can be verified using the public key.


Danish MitID


Danish MitID signing is utilizing Transaction Signing from Nets eID Broker.


Signature format


The signature flow for Danish MitID is performed as a text followed by end-user authentication, so


there is no signature produced. Thus a signature format does not exist.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - Person unique ID, not the Danish personal identity number.


• personName - Full name.


• personDateOfBirth - Date of birth for the person.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be one of: mitid-low, mitid-substantial or mitid-high.


◦ The method mitid-<LOA> specifies what Level of Assurance (LOA) that was requested when


initiating the signature.
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•


signatureAction - Will be authentication.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• tbs - Data that was shown to user before authenticating, base64 encoded.


More information can be found in Danish MitID.


How to validate


Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the


same way as an advanced signature. In case of dispute, contact the EID provider, Nets, to validate the


entries in the audit log.


Swisscom Mobile ID


Swisscom Mobile ID is a qualified electronic signature method provided by Swisscom Trust Services.


It is a PKI based solution that uses a smartphone application to authenticate signees. After successful


authentication a short lived certificate is issued that is used to produce a Qualified Electronic


Signature.


Signature format


Swisscom Trust Services produces a detached CMS signature as specified in Cryptographic Message


Syntax, where the detached data being signed is the tbsHidden and message is the message shown to


the user in the Mobile ID client.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• mobile - Mobile no used to trigger the signee’s authentication of the signature.


• personName - Full name.


• personSurname - Surname.


• personGivenName - Given name.


• personSerialNumber - Swisscom evidenceId.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be swisscom-qes.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signature, base64 encoded.


• message - Message shown in the Mobile ID client when user approves the signature, base64
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encoded.


• tbsHidden - Data signed in the detached CMS signature, base64 encoded.


More information can be found in Swisscom AIS and Swisscom SRS.


How to validate


Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic


Message Syntax.


Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:


• User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the CMS signature.


• Hashed TBS


• Hash algorithm


Draw Signature


The draw signature signing method is an electronic counterpart to traditional handwritten signatures.


Using draw signature, the end user draws a signature on a web canvas. The signing method is not


classified as an advanced electronic signature in that it does not tie the user to the contents signed and


does not identify this signatory. Yet, the method can be suitable in use cases where advanced electronic


signatures are not required.


Signature format


The signature is represented as an SVG/PNG image.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - In the form of a swedish personal number.


• personSurname - Surname


• personGivenName - Givenname


• signatureMethod - Will be draw-signature.


• signature - The SVG or PNG image, base64 encoded.


• signatureContentType - The content type of signature eg. image/svg, image/png.


How to validate


Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the


12







same way as an advanced signature. Also, as the case of traditional handwritten signatures where


there are no formal requirements placed, ocular comparison does not add to trustworthiness.


API Signature


The API Signature is an electronic signature which is done by consuming the web service exposed by


Svensk e-identitet AB. Using API Signature, the end user signs the agreement by making a request to


the web service. Using this method, user can also send the timestamp of actual time when the sign


event took place. This signing method is not classified as an advanced electronic signature in that it


does not tie the user to the contents signed and does not identify this signatory. Yet, this method can be


suitable in use cases where advanced electronic signatures are not required.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - In the form of a swedish personal number.


• personSurname - Surname


• personGivenName - Givenname


• signatureMethod - Will be api-signature.


• signedOn - Time at which the agreement was actually signed (stated by user)


How to validate


Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the


same way as an advanced signature.


SMS Signature


SMS Signature is an electronic signature created by responding to an SMS with context specific


content. The content of the SMS is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to the registered


mobile no of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the agreement. The OTP


Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with the agreement


information. OTP can be regenerated and verified by the same logic provided the given time &


agreement information are same.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• mobile - Mobile no of the signee.
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• timestamp - Date when signing was started.


• agreementName - Name of the agreeement.


• signatureMethod - Will be sms-signature.


• OTP - One Time Password.


How to validate


One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes


(agreementName, mobile, timestamp).


• HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.


• hash (array): HASHLG( agreementName + mobile + timestamp)


• random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}


• otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.


◦ offset = random(hash.length - 1, 15, 0)


◦ binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |


random(offset + 3, 255, 0)


◦ otp = binary % 1000000


◦ If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.


• Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.


Email Signature with OneTimePassword


Email signature with OneTimePassword is an electronic signature created by One Time Password(OTP)


based email service. The content of the Email is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to


the registered email address of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the


agreement. The OTP Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with


the agreement information. OTP can be regenerated and verified by the same logic, provided the given


time & agreement information are same.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• email - Email address of the signee.


• timestamp - Date when signing was started.


• agreementName - Name of the agreeement.


• signatureMethod - Will be email-signature.
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• OTP - One Time Password.


How to validate


One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes


(agreementName, email, timestamp).


• HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.


• hash (array): HASHLG( agreementName + email + timestamp)


• random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}


• otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.


◦ offset = random(hash.length - 1, 15, 0)


◦ binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |


random(offset + 3, 255, 0)


◦ otp = binary % 1000000


◦ If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.


• Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.


Click Signature


Click signature is an electronic signature created by using a personalized link. The personalized link


can be shared by email or directly in an integrated application. When the signee visits the link, it will


take him to the agreement review page where he can click the sign button to sign the agreement.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• email - Email address of the signee.


• timestamp - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be click-signature.


How to validate


Due to the nature of this signature , we can’t validate the authenticity of the signature. Signatories has


to keep the link secret.


Reference documentation
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Document name Description


Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8


Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3


Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15


Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
Agreements might need validation in case of disputes where one or more contracting parties renounce


that he or she intentionally signed the agreement. Since an agreement e-signed using the eAvtal service


is self-contained, tamper-proof and legally binding, validating the agreement can be enough to settle


legal disputes. This document describes all the steps needed to validate the agreement.


Overview
Validating an agreement is quite a complicated process requiring technical skills or software. The


agreement is stored as a PDF container where any proof of the validity of the agreement is contained


inside the actual container. The process spans from controlling the actual agreement content to


validating the Public Key Infrastructure (PKI) signature status.


The parts that should be validated and covered by this and other references documents are:


• Container validation


• Agreement content


• Retracing signature steps


Container Validation
Verify that the container is an agreement PDF container. See the "Container Content" chapter in


Container Format.


Agreement Content
Read and validate all parts of the agreement attached to the container. See "PDF Container" Container


Format how to locate all files of the agreement.


Retracing Signature Steps
The audit log is a list of entries holding all actions associated with the agreement, from creating the


agreement to the last signee signing the agreement. The list is sorted by the time each action was


logged.


Audit Log Validation Process


Validate each audit entry in the log according to the "How to validate" section of each specific audit


entry type chapter. The audit entry types are described in detail in Container Format, where each
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entry type is described in a separate chapter.


If validation of one step fails or if the audit entry does not exist in Container Format, the agreement is


considered invalid.


If validation of an entry fails, it is important to analyze why before the agreement is discarded. It is


important to establish if the agreement is considered invalid because someone has tampered with it, or


if there are errors in the tools or in the documentation?


References


Document name Description


Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8


Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3


Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15


Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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