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Detta är Slottsviken 
 
    

 
Slottsviken är ett fastighetsbolag som förvärvar, förvaltar och utvecklar attraktiva fastigheter 
i stadsnära områden. Bolaget grundades 1983 och har sitt huvudkontor i Göteborg. Slottsviken 
är noterat på Spotlight Stock Market och handlas via banker och fondkommissionärer.  
 
 
Namn med historisk förankring  
Namnet Slottsviken Fastighetsaktiebolag är hämtat från Slottsviken i Rådasjön, vid Gunnebo 
Slotts forna ägor i Mölndal. Den allra första fastigheten i Bolagets bestånd är belägen några 
kilometer bort, längs Rådavägen.  
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2025 i korthet 
 
    

 
Resultat och ställning 
Slottsviken gör ett gott resultat och har en 
sund finansiell ställning. Intäkterna uppgår 
för året till 14 MSEK (13) med rörelse-
resultat 3,9 (3,7).  
Resultat efter skatt för helåret i linje med 
föregående år; 3,6 (3,6). Resultat per aktie 
uppgår till 1,39 kr (1,46) efter avdrag för 
minoritetsintressen. 
Med avstämningsdatum 25 maj delade 
bolaget ut 0,10 kr per aktie under året. 
 
Substansvärde  
Slottsviken Fastighetsaktiebolags syfte är 
att bereda vinst till sina aktieägare, främst 
genom en ökning av aktiernas 
substansvärde.  
Bolaget redovisar ett substansvärde om 
45,23 kr per aktie vid årets utgång, jämfört 
med motsvarande 39,32 kr året innan.  
 

Fastighetsförvaltning 
Slottsviken äger förvaltningsenheter om 
totalt 13 200 kvadratmeter i stadsnära 
lägen i Göteborgsregionen och investerar 
fortlöpande i förädling och standard-
höjande underhåll. Som en del av detta 
ingår att omförhandla befintliga hyresavtal. 
Därtill är Slottsviken-koncernen en större 
ägare i Link Prop Investement (publ) som 
äger och förvaltar 25 000 kvadratmeter 
kontor och industrilokaler i Linköping.  
 
Utdelning 
Slottsvikens styrelse föreslår årsstämman 
en utdelning om 0,12 kr per aktie. 
 
Fastighetsförvärv 
I oktober förvärvades industrifastigheten 
Sävenäs 170:18 i Göteborg, 1 500 kvm. 
Åsatt fastighetsvärde var 16 MSEK. 

 
 
 
Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021  2021 2021 2020 

Substansvärde per aktie 45,23 kr 39,32 kr 35,64 kr 30,92 kr 28,80 kr  28,80 kr 28,80 kr 26,00 kr 

Substansvärde, förändring mot föregående år +15 % +10 % +15 % +7 % +11 %  +11 % +11 % 7 % 

Intäkter 14 MSEK 13 MSEK 8,4 MSEK 7,4 MSEK 6,7 MSEK  6,7 MSEK 6,7 MSEK 6,7 MSEK 

Resultat/aktie efter skatt och minoritetsavdrag 1,39 kr 1,46 kr -0,05 kr 0,98 kr 0,33 kr  0,33 kr 0,33 kr 0,60 kr 

Fastighetsportfölj förvaltningsfastigheter 138 MSEK 107 MSEK 52 MSEK 59 MSEK 55 MSEK  55 MSEK 55 MSEK 54 MSEK 

Förvaltningsarea förvaltningsfastigheter 13 200m² 11 700m² 5 500m² 6 700m² 6 700m²  6 700m² 6 700m² 6 500m² 

Aktiekurs Slottsviken B, förändring under året +18 % +78 % +1 % -12 % +51 %  +51 % +51 % +26 % 

Belåningsgrad förvaltningsfastigheter 39 % 46 % 30 % 41 % 47 %  47 % 47 % 51 % 

 
Jämförelsesiffrorna är i förekommande fall justerade för sammanläggning av aktier och 
emissioner och efter avdrag för minoritetsintressen. Med förvaltningsfastigheter avses 
direktägda fastigheter som förvaltas i egen regi. 
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Finansiell översikt 
 
    

 
Substansvärde 

Slottsvikens syfte är att bereda vinst till 
sina aktieägare, i huvudsak genom ökning 
av aktiernas substansvärde. Då redovisat 
resultat kan komma att variera kraftigt 
över tid, likväl som Bolagets redovisade 
egna kapital inte avspeglar de 
värdeförändringar som sker i fastigheterna, 
anses substansvärde per aktie vara ett mer 
adekvat mått. Beräkning av substansvärdet 

sker genom att Bolaget återkommande 
låter göra externa marknadsvärderingar av 
fastighetsbeståndet. Individuella 
värderingar sker av auktoriserade 
värderare, varefter Bolaget nogsamt följer 
förändringar i marknadsvärden på de 
marknader där Bolaget opererar och 
därefter justerar för eventuella 
investeringar som har skett. 

 
Substansvärdets sammansättning  2025–12–31 2024–12–31 
  Substansvärde  Substansvärde  

 Not MSEK kr/aktie Andel av 
tillgångarna, % MSEK kr/aktie Andel av 

tillgångarna, % 
Förvaltningsfastigheter  138 69,00 kr 77 % 107 53,48 kr 68 % 
Fastighetsutvecklingsprojekt  0 0,06 kr 0 % 0 0,06 kr 0 % 
Link Prop Investment AB (publ) 1 37 18,38 kr 20 % 40 20,13 kr 26 % 
Övriga värdepapper  0 0,00 kr 0 % 0 0,00 kr 0 % 
Likvida medel  3 1,57 kr 2 % 7 3,64 kr 5 % 
Övriga tillgångar 2 2 1,14 kr 1 % 3 1,59 kr 2 % 
Summa marknadsvärderade tillgångar  180 90,11 kr 100 % 158 78,90 kr 100 % 
Räntebärande skulder  -54 -27,16 kr  -49 -24,46 kr  
Övriga finansiella skulder 2 -11 -5,57 kr  -13 -6,36 kr  
Minoritetsintresse 3 -5 -2,63 kr  -6 -2,92 kr  
Uppskjuten skatt 4 -9 -4,41 kr  -5 -2,43 kr   
Övrigt skulder och avsättningar 2 -10 -5,11 kr  -7 -4,08 kr  
Summa avgående poster  -90 -44,88 kr  -79 -39,57 kr  
Substansvärde  90 45,23 kr  79 39,32 kr  
Börsvärde 5 80 40,00 kr  68 33,80 kr  
Kurs/substans, procent   88 %   86 %  

 

Noter 
1. Innehavet uppgår per balansdagen 2025-12-31 (2024-12-31) till 250 000 (250 000) aktier, motsvarande 17 (17) % av antalet utestående 

aktier och röster. Slutkurs per balansdagen var 147 (161) kr. 

2. Övriga tillgångar, avsättningar och skulder (inklusive skulder till minoritetsägare) är värderade till bokförda värden.  

3. Minoritetsintressen har värderats till marknadsvärde.  

4. Uppskjutna skattefordringar (tidigare förlustavdrag) och uppskjutna skatteskulder (fastigheternas latenta skatt) redovisas netto. Den del 

av den uppskjutna skatteskulden som hänför sig till fastighetsägande bolag har beräknats med utgångspunkt i marknadens bedömning av 

latent skatt vid en avyttring. 

5. Börsvärdet är beräknat som slutkursen på balansdagen för B-aktien multiplicerat med det totala antalet utestående aktier.  
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VD har ordet 
 
    

 

Stabil utveckling och fortsatt värdeskapande 
 
2025 blev ytterligare ett år där Slottsviken tog viktiga steg i den långsiktiga utvecklingen av 
bolaget. Vår inriktning ligger fast: att förvärva, förvalta och utveckla attraktiva fastigheter i 
stadsnära lägen, med ett tydligt fokus på långsiktigt värdeskapande för både hyresgäster och 
aktieägare. 
 
Året präglades av stabil förvaltning, fortsatt arbete med att utveckla befintliga fastigheter och 
ett selektivt förvärv i Göteborg. Samtidigt har vi bibehållit en balanserad finansiell ställning. 
Det är särskilt viktigt i en fastighetsmarknad där räntenivåer, finansieringsvillkor och 
hyresgästers behov fortsätter att ställa krav på både disciplin och handlingsförmåga. 
 
Under året fortsatte vi arbetet med att modernisera och höja standarden i delar av 
fastighetsbeståndet. Vissa fastigheter har äldre standard, vilket skapar behov av förbättrande 
underhåll, men också möjligheter till värdeskapande. När lokaler blir vakanta genomför vi, där 
det är affärsmässigt motiverat, renoveringar och energieffektiviserande åtgärder innan ny 
uthyrning sker. Detta kan på kort sikt påverka både intäkter och kostnader, men vår 
bedömning är att arbetet över tid stärker såväl driftnetto som fastighetsvärde. 
 
En viktig del i vår modell är att förvaltningen sker kostnadseffektivt i egen regi. Det ger oss 
närhet till fastigheterna, god kontroll över investeringar och löpande drift samt möjlighet att 
fatta snabba och välgrundade beslut. Den nära förvaltningen är också en styrka i relationen 
med våra hyresgäster, där förståelse för verksamheternas behov är central för långsiktig 
uthyrning och stabila kassaflöden. 
 
Vi går in i 2026 med en tydlig inriktning. Fokus ligger på fortsatt förvaltning och utveckling av 
befintliga fastigheter, selektiva investeringar där vi ser god riskjusterad avkastning samt 
bibehållen finansiell disciplin. Slottsviken ska fortsätta vara ett långsiktigt, kostnadsmedvetet 
och substansorienterat fastighetsbolag. 
 
Avslutningsvis vill jag rikta ett tack till våra hyresgäster, aktieägare, samarbetspartners och 
medarbetare för förtroende och gott samarbete under året. Slottsviken har en stabil 
plattform, en tydlig strategi och goda möjligheter att fortsätta skapa värde över tid. 
 
Jakob Österberg 
Verkställande direktör 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag (publ) | Göteborg i maj 2026 
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Verksamhetsbeskrivning 
 
    

 

Välskött och varaktigt värdeskapande 
 
Slottsvikens mission 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag är ett stabilt och välskött fastighetsbolag som skapar värde 
för aktieägare och övriga intressenter på ett uthålligt och professionellt sätt. 
 
Verksamhetens inriktning 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag förvärvar, förvaltar och utvecklar attraktiva fastigheter i 
stadsnära områden. Fokus för framtiden riktas mot att förädla och utföra standardhöjande 
underhåll för att på så vis öka hyresintäkterna och därmed fastighetsvärdena. Det ökade 
värdet används sedan för att expandera och målsättningen är att bygga upp ett större 
fastighetsbestånd. Investering kan ske i såväl egenförvaltade fastigheter såväl som i andra, 
noterade fastighetsbolag.  
 
Utdelningspolicy 
Bolaget strävar efter att återinvestera huvuddelen av det genererade kassaflödet i tillväxt av 
fastighetsbeståndet, samtidigt som en mindre andel av resultatet, justerat för 
jämförelsestörande poster, delas ut över tid. Bolagets målsättning är att utdelningen ska vara 
över tiden stadigt ökande där ökningstakten bestäms med hänsyn till bolagets finansiella 
ställning och framtida tillväxtmöjligheter.   
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Fastighetsförvaltning 
 
    

 

Attraktiva fastigheter i fördelaktigt segment 
 
 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag äger, förvaltar och utvecklar fastigheter med fokus på 
stadsnära lägen. Fastighetsbeståndet innefattar kommersiella lokaler i ett attraktivt segment 
med få köpare. Det bidrar till attraktiva priser samtidigt som kvadratmeterhyran är i nivå med 
den i övriga segment. 
 
 
Sedan 2013 fokuseras verksamheten i Slottsviken Fastighetsaktiebolag fullt ut på 
fastighetsförvaltning och har för närvarande en portfölj med fastigheter i västra Sverige. 
Fastighetsutvecklingsprojekten redovisas inte i fastighetsbeståndets värde nedan. 
Fastighetsbeståndets sammanlagda bedömda fastighetsvärde uppgick vid utgången av året 
till 138 (107) MSEK. Helårsekvivalenten avseende hyresintäkterna har vid räkenskapsårets 
utgång uppgått till 14 (13) MSEK. Förvaltad area i egen regi uppgick vid utgången av 2025 till 
13 200 (11 700) kvadratmeter och utgörs till största delen av verkstads och lättindustrilokaler.  
 
Beståndet värderas av extern oberoende part 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag låter återkommande göra värderingar av beståndets enskilda 
fastigheter av auktoriserade, oberoende besiktningsföretag, varefter Bolaget nogsamt följer 
förändringar i marknadsvärden på de marknader där Bolaget opererar, och därefter justerar 
för eventuella fastighetsinvesteringar som har skett. Det sammanlagda bedömda 
marknadsvärdet på beståndet uppgick till 138 (107) MSEK vid utgången av 2025. Detta kan 
jämföras med det bokförda fastighetsvärdet som uppgår till sammanlagt 84 (70) MSEK. 
 
Söker aktivt förvärvsobjekt 
Slottsviken söker aktivt efter ytterligare förvärv att stärka befintlig fastighetsportfölj med. 
Strategin är att investera i fastigheter belägna i stadsnära lägen där det finns eller kommer att 
finnas goda kommunikationer och väl utbyggd infrastruktur, och där tillväxttakten bedöms bli 
hög framöver. Genom att utöka beståndet kan bolaget ta tillvara på stordriftsfördelar inom 
förvaltning, utveckling och administration. Förvärv kan komma att ske av såväl befintliga 
förvaltningsfastigheter såväl som utvecklingsfastigheter där Slottsviken kan vara med i hela 
samhällsbyggnadsprocessen med start i planprocesserna. Målsättningen är att över tid bygga 
upp ett större fastighetsbestånd i syfte att erhålla en effektiv förvaltningsportfölj och att öka 
substansvärdet till gagn för aktieägarna. Bolaget kan dock komma att även avyttra fastigheter 
i syfte att realisera de värdeökningar som tillkommit. Hittills genomförda 
fastighetstransaktioner tillsammans med framtida utvecklingsprojekt skapar en stabil 
plattform för fortsatt expansion.  
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Unik förvärvsexpertis inom valt segment 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag har goda möjligheter att förvärva fastigheter till attraktiva 
priser inom valt segment. Slottsviken är ett av få bolag som fokuserar på detta segment. 
Tillsammans med Slottsvikens organisation innebär detta att Bolaget har en unik expertis som 
leder till ökad träffsäkerhet när det gäller identifikation, förvärv, förvaltning och utveckling av 
attraktiva objekt i just detta segment. 
 
Finansiella resurser för expansion 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag har det större företagets möjligheter till attraktiva 
finansieringslösningar, som mindre fastighetsbolag saknar. Slottsviken kan exempelvis 
erbjuda säljare av fastigheter attraktiva ersättningsmöjligheter, som båda parter gynnas av. 
Ett sådant exempel är preferensaktier, som innebär att säljaren kan behålla sin exponering 
mot fastighetsmarknaden men till lägre risk eftersom säljaren går från att äga en fastighet till 
att istället vara delägare i ett bolag med flera fastigheter. Med en sådan lösning får säljaren 
fortsatt tillgång till stabila utdelningar och värdeökning i beståndet – fast med en mer likvid 
tillgång i form av värdepapper i ett noterat bolag. 
 
För små objekt för de stora köparna 
Slottsviken Fastighetsaktiebolag förvärvar, förvaltar och utvecklar fastigheter inom fastigheter 
för kommersiellt bruk och boende i vad bolaget kallar för mellansegmentet. 
Fastighetsobjekten i Slottsvikens segment är i regel för små för att vara relevanta för de många 
stora fastighetsbolag, varav flera är börsnoterade, på den svenska fastighetsmarknaden. 
Dessa stora fastighetsbolag fokuserar snarare på större fastigheter i segmentet ovanför, som 
får mer märkbart genomslag i portföljens struktur och värde. 
 
För stora objekt för de små köparna 
Fastigheterna i mellansegmentet, som Slottsviken Fastighetsaktiebolag verkar inom, är 
dessutom för stora för det betydande antal mindre, i regel familjeägda, fastighetsbolag som 
finns i landet. Dessa fokuserar i regel på att köpa mindre objekt med lägre köpeskilling i 
segmentet under det som Slottsviken verkar inom.  
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Prisfördelar skapar god lönsamhet 
Strukturen i mellansegmentet, som Slottsviken verkar inom, innebär att det finns färre 
potentiella köpare. Detta innebär att fastighetspriserna per kvadratmeter tenderar att vara 
lägre. Samtidigt är kvadratmeterhyran efter förädling på samma nivå som i de övriga två 
segmenten, i jämförbara lägen. Detta förhållande skapar goda möjligheter till god lönsamhet 
i förvaltningen. 
 
Paketering för övriga segment på sikt 
I takt med att fastighetsbeståndet växer ser Slottsviken en möjlighet att paketera erbjudanden 
som kan erbjudas till de båda övriga köparsegmenten. Till köpare i det övre segmentet kan 
detta ske genom att paketera ett antal fastigheter till en attraktiv fastighetsportfölj. Därmed 
skapas en kritisk massa som kan vara intressant för köpare i detta segment. Gentemot köpare 
i det undre segmentet kan det ske genom att dela upp fastigheter i mindre objekt. Via dessa 
båda alternativ kan Slottsviken dra nytta av det högre kvadratmeterpris som betalas i dessa 
båda segment. 
 
Pendlingsavstånd för många människor 
Slottsviken fokuserar på fastigheter i stadsnära lägen i västra Sverige. Till stadsnära lägen hör 
fastigheter som är placerade i omedelbar närhet till centrum, eller inom pendlingsavstånd, för 
ett stort antal människor. Här är det viktigt att framhålla att det inte är det faktiska avståndet 
som är avgörande, snarare själva pendlingstiden. Slottsviken fäster därför vikt vid nuvarande 
tillgänglighet via kollektivtrafik och personbil, men även vilka planer som är fastlagda för 
framtiden vad gäller utbyggnad av kollektivtrafik och vägar. 
 
När städerna växer ökar värdet 
På lång sikt förväntar sig Slottsviken att städernas fortsatta expansion bidrar till en adderad 
värdeökning, vid sidan om den som Bolagets fastighetsutveckling bidrar med. Detta beror på 
lägeseffekten som uppstår i och med att tätorterna i västra Sverige förväntas fortsätta att 
växa. Det innebär att utkanterna av tätorterna flyttas längre och längre ut från stadskärnan. 
En fastighet som idag är belägen i utkanten av en stad kan således över tid bli relativt sett 
centralt placerad. Allt annat lika medför en sådan förändring högre kvadratmeterhyra och 
därmed ett högre fastighetsvärde.   

      

Stadskärna 
 
Tätort 
 
Stadsnära tillväxtområden 
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Övriga affärsområden 
 
    

 
Investering i noterade 
fastighetsbolag 
 
Via samriskbolaget Klippörn AB investerar 
och förvaltar Slottsviken 
överskottslikviditet. Slottsvikens ägarandel 
av Klippörn uppgår till 60 %. 
Samriskbolaget finansieras genom att 
samtliga delägare lånar in medel pro rata 
efter ägarandel vilka investeras i noterade 
aktier med fokus på, men inte uteslutande, 
fastighetsanknutna bolag. Klippörns 
största innehav utgörs på balansdagen av 
Link Prop Investment med en ägarandel 
motsvarande 17 % varvid Klippörn utgör en 
av de största ägarna. Link Prop Investment 
äger och förvaltar 25 000 kvadratmeter i 
Linköping och har en belåningsgrad på 31 
%. Klippörn erhåller utdelning från Link 
Prop Investment om 2 MSEK per år vilket 
redovisas under resultat från 
intressebolag. 

Fastighetsutveckling 
 
Slottsviken arbetar också aktivt med 
fastighetsutveckling. För närvarande driver 
Slottsviken två projekt; utveckling av 
radhus i bostadsrättsform i Skra Bro, 
Göteborg och utveckling av lägenheter och 
närcentrum vid Stensjön, Mölndal. Mer 
information om utvecklingsprojekten finns 
i avsnittet fastighetsinvesteringar nedan. 
 
 

Life science 
 
Från bolagets tidigare verksamhet inom 
Life Science erhåller Slottsviken 
residualintäkter. Dessa redovisas under 
övriga intäkter i resultaträkningen. Kunder 
är företrädesvis läkemedelsbolag. 
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Det gick inte att hitta bilddelen med relations-ID rId16 i filen.

Fastighetsinvesteringar 
 
    

 

Partille Mellby 
 
Fastighet Mellby 4:69, 11:1, 11:2 

Kommun Partille 

Adress Järnringen 46-52 

Byggår 1987, 1989, 2003, 2004 
Lokalarea 5 100 m2 

Tomtarea 14 000 m2 

Förvärvsår 2015 

 
Slottsviken förvärvade 2015 industrifastigheter i Partille, strategiskt beläget vid E20 10 km öster om Göteborg. 
Fastigheterna består av lättindustri- och verkstadslokaler om totalt 5 100 kvadratmeter. Delar av 
förvaltningsenheten utgörs av arrende från Partille kommun. Hyresgäster är bland andra däckföretag, 
bilglasföretag, distributionsföretag, bussverkstad och hantverksföretag. Fastigheten har under innehavstiden 
kontinuerligt renoverats i syfte att höja standarden. 
 
 
 
Partille Mellby 
 

Fastighet Mellby 4:76 

Kommun Partille 
Adress Järnstångsvägen 1-61 

Byggår 1970 

Lokalarea 6 200 m2 

Tomtarea 15 200 m2 

Förvärvsår 2024 

 
I juni 2024 förvärvade Slottsviken industrifastigheten Partille Mellby 4:76. Fastigheten är belägen i Mellby 
industriområde i omedelbar närhet till bolagets befintliga fastighet i området. Den innehåller cirka 6 200 
kvadratmeter lokaler med fokus på lättindustri och verkstadslokaler och är till delar av äldre standard. 
 
  


