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Februari 2026

Shape the future
with confidence



Till VD, ledningen, styrelsen och lekmannarevisorer

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var revision av koncernen
Stockholms Hamn AB.

Var revision &r anpassad till koncernens verksamhet och &r primart utformad fér att vi ska kunna avge en
revisionsberattelse avseende koncernens arsredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Denna rapport ar primart avsedd foér information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt
for VD, foretagsledningen och styrelsen.

Vi valkomnar mdjligheten att diskutera denna rapport med er i samband med slutrevisionsmotet.
Med vanlig halsning
Ernst & Young AB

Mikael Sjélander Catarina Ellstréom
Ansvarig revisor Granskningsledare
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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EY
Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Preliminar slutsats

Granskning av arsbokslutet Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under férutsattning att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller nagra vésentliga fel och om inget
ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var kannedom vid slutférandet av
revisionen &r var bedémning att vi kommer att kunna ldmna en omodifierad (ren)
revisionsberattelse.

Vi har genomfdrt var granskning i enlighet med var revisionsplan f6r rakenskapsar 2025.
Revisionen har omfattat granskning av koncernens resultat- och balansrakning, styrelsens och
VDs férvaltning samt hallbarhetsrapport.

Féljande aktiviteter kvarstar:
L&sa och granska innehallet i arsredovisningen
L&sa och granska hallbarhetsrapporten
Ldsa och granska redovisning avseende transparansdirektivet
Fdlja upp vasentliga handelser efter balansdagen
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddémning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen Granskningen ar inte avslutad vid tid for denna rapport

Processen kan férbattras

Bedoms tillfredsstallande
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Revisionsrisker
RiskbedOmning

Vi har uppdaterat var férstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedémning av risker och fokusomraden. | var
revision 1dggs storst vikt pa omraden markerade i bl och lila eftersom dessa beddms ha stdrst paverkan pa det finansiella
resultatet. Var bedémning av risker och fokusomraden &r oféréandrad sedan var rapportering i delaret:

‘ Andra véasentliga revisionsomraden
1.

Projektredovisning

. Bokslutsprocessen och ekonomisk rapportering
. Intakter

Materiella anldggningstillgangar

. Avsattningar
. Skatt
. Tvister

8. Leverantdrsskulder

Ovrigt
10. Redovisning av fastighetsforsaljningar*

Hégre
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> a . Andra fokusomraden | revisionen
e H e 9. Personalkostnader
Lagre Sannolikhet av intrdffande Hogre

*Vé&sentligt omrade i Stockholms stadshus-koncernen, men har

ej vetskap om nagra vasentliga fastighetsférséljningar i
Stockholms Hamn AB 2025.
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Resultatrakning

Intakter

Ovriga rorelseintakter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella
poster

Arets resultat innan skatt
och bokslutsdispositioner

2025-01-01 -

2025-12-31

833 594

125

-385 538

-147 331

-685 887

-385 037

-109 222

-494 259

2024-01-01 -
2024-12-31

753 483

1380

-391 312

-149 282

-226 606

-12 337

-118 024

-130 361

Skillnad
tkr

80111

-1 255

5774

1951

-459 281

-372 700

8 802

-363 898

Skillnad %

11%

-91%

-1%

-1%

203%

3021%

“T%

279%

Kommentarer

Nettomsé&ttningen har dkat med 11% vilket bland annat beror pa erhallen ersattning for
saneringskostnader vid Loudden. Vidare har hyresintdkterna 6kat till féljd av att en storre hyresgast i
Magasin 3 har flyttade in under féregdende ar vilket nu far effekt i hela perioden. Hamnintékterna har
dkat nagot sedan féregdende ar.

Ovriga externa kostnaderna uppgar till 385,5 MSEK och har minskat med 5,8 MSEK, -1%, jamfért
med féregdende ar. De kostnadsposter som huvudsakligen har minskat &r konsultarvoden. Det beror
pa att flera projekt Stockholms Hamn drivit under tidigare ar ej har motsvarighet under 2025.

Personalkostnader uppgar till 147 MSEK och har minskat med ca 1% mot féregdende ar. Minskningen
beror framst pa att antalet anstéllda &r nagot ldgre &n féregdende ar da Stockholms Hamn inte ersatt
vissa personer som har slutat.

Av- och nedskrivningarna uppgar till 686 MSEK vilket &r en 6kning med 459 MSEK jamfért med
féregdende ar. Detta beror huvudsakligen pa en nedskrivning om 440 MSEK i Stockholm Norvik Hamn
samt att det finns komponenter i fastigheten Vartaterminalen som behdver bytas ut. For dessa
komponenter har avskrivningstakten 6kats fran slutet av 2024 for att de ska vara helt avskrivna nér
de nya aktiveras efter 2026.

Réntenettot uppgar till minus 109 MSEK och kostnaderna har minskat med 8,8 MSEK jamfért med
féregdende ar. Féréndringen beror framst pa att Stockholms Hamn har en minskad skuld pa
koncernkontot i och med att bolaget erhallit ett aktiedgartillskott om 1 miljard kronor.
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Balansrakning

2025-12-31

2024-12-31

Férandring

tkr

Férandring

EY

Kommentarer

Materiella
anldggningstillgangar

Finansiella
anldggningstillgangar

Omsé&ttningstillgangar

Summa tillgéngar

Eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget
kapital
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5348 156

256 661

208 126

5812943

2 383 558

39 036

1425

3388924

5812943

5729591

189 183

321 605

6 240 379

1734919

33020

2025

4470 415

6 240 379

-381 435

67 478

-113 479

-427 436

648 639

6016

-600

-1 081 491

-427 436

-7%

36%

-35%

=%

37%

18%

-30%

-24%

-T%

Materiella anldggningstillgdngar har minskat 381 MSEK jamfért med féregdende ar. Foéréndringen
beror pd upparbetning i pdgdende projekt om ca 304 MSEK, avskrivningar om 246 MSEK och en
nedskrivning om 440 MSEK i Stockholm Norvik Hamn.

Posten har 6kat med 67 MSEK jamfort med foregdende ar vilket dels beror pa ékad uppskjuten
skattefordran om 97 MSEK till f6ljd av 6kad temporar skillnad i fastigheterna samt det negativa
resultatet. Vidare har Iangfristiga fordringar minskat da en tidigare redovisad fordran avseende
ersattning fér sanering av Loudden [8sts upp i samband med regleringen under aret.

Omséttningstillgdngarna uppgar till 208 MSEK och har minskat med 113 SEK jamfért med
féregdende ar. Forandringen beror framst pa en lgre fordran avseende koncernbidrag &n
féregdende ar.

Eget kapital har 6kat med 648 MSEK jamfért med féregdende ar. Férandringen beror pa ett erhallet
aktiedgartillskott om 1 000 MSEK och arets negativa resultat.

Kortfristiga skulder uppgar till 3 389 MSEK och utgérs huvudsakligen av skulden pa koncernkontot.
Posten har minskat med 1 081 MSEK och beror framst pa ett erhallet aktiedgatillskott om 1 000
MSEK vilket minskat upplaning.

Avrapportering 10



|dentifierade avvikelser

Nedan beskrivs vdsentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det redovisade resultatet.

Korrigering dkar (minskar) redovisat resultat

Avvikelser (MSEK)

Korrigerade avvikelser* 0

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

o|lo|oOo|o | o

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt

*Vi har i samband med granskningen noterat en klassificeringavvikelse om 32 MSEK kopplat till klassificeringen i balansrékningen av en erhallen ersattning. Bolaget
har i slutliga rapporter korrigerat avvikelsen.
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Vasentliga redovisnings-
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Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade

Omvarldsfaktorer

- Konjunktur och kriget i
Ukraina

lakttagelse och kommentar

Stockholms Hamns verksamhet har de senaste aren paverkats och fortsatter att paverkas av konjunkturen
och omvarldslaget. Det ar framfor allt godsvolymerna som ar Iagre an historiskt i och med inbromsningen i
handeln och byggbranschen, men har dkat nagot jamfort med 2024.

Kryssningssegmentet har senaste aren paverkats negativt av kriget i Ukraina. Ostersjén har blivit ett mindre
attraktivt resmal till foljd av den geografiska ndrheten till kriget samt att Sankt Petersburg inte langre
trafikeras.

Stockholms Hamns intdkter fran hyror och arrenden har inte paverkats vésentligt av ndmnda
omvarldsfaktorer.

Bolagets kommentar

Stockholms Hamnar ser dock en positiv utveckling
pa kryssningssegmentet. Antalet kryssningsanlép
har 6kat jmf med 2024, fran 120 till 136, och
bokningarna fér 2027 uppgar till hela 220
kryssningsanlop.

Vardering av Stockholm
Norvik Hamn

Stockholm Norvik Hamn aktiverades under ar 2020. Tillgdngens bokférda varde uppgick till 3,8 miljarder
kronor. Bolagets beddmning &r att tillgdngen avser sadan tillgdng som anvéands i verksamhet som omfattas
av den kommunala sjdlvkostnadsprincipen vilket innebar sarskilda varderingsregler enligt K3, dar
nedskrivning inte per automatik behdver ske om verkligt varde understiger bokfort varde.

Stockholms Hamn uppdaterar arligen en nuvardeskalkyl for att f6lja I6nsamhetsutvecklingen och varderingen
av Stockholm Norvik Hamn. Kalkylen innehdller ett antal parametrar och antaganden om framtida intakter
och kassafldden. Dessa prognoser har de senaste aren paverkats av ett flertal omvéridsfaktorer sdsom Covid-
19-pandemin, kriget i Ukraina, 6kade kostnadslaget och konjunkturen.

| prognosen gors forsiktiga antaganden om framtida intékter, da endast befintliga affarer och férsiktiga
antaganden om tillkommande afférer tas med. Hamnen bedémer dock att de har betydligt stérre kapacitet
att 6ka intdkterna och EUs strategier om att flytta transporter fran vég till jérnvéag och sjétransport bor
rimligen gynna sjétransport.

Utifran den analys som gjordes av Stockholms Hamns ledning, i samrad med Stockholms stadshus ledning, i
arsbokslutet 2022 redovisades en nedskrivning om en miljard kronor. Stockholms Hamn erhéll i samband
med nedskrivningen ett aktiedgartillskott om en miljard kronor.

| drsbokslutet 2025 har Stockholms Hamn uppdaterat kalkylen och baserat pa den analysen redovisat en
nedskrivning om 440 MSEK. Nedskrivningen &r delvis en foljd av en tilldggsaktivering som gjorts under aret
efter den avslutade tvisten om arbetena pa hamnplan (se sidan 15). Tilldggsaktiveringen 6kade det
redovisade vardet av Stockholm Norvik Hamn och ledde da till en storre skillnad mellan det redovisade vardet
och varderingen i kalkylen.

Stockholms Hamn bér fortsatta att [6pande uppdatera modellen och félja upp I6nsamhetsutvecklingen for
Stockholm Norvik Hamn. Vi accepterar bolagets beddmning av vardet av Stockholm Norvik Hamn i
arsbokslutet 2025.
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Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade

Vardering
fastighetsbestandet

lakttagelse och kommentar

Stockholms Hamn utfor arligen infér arsbokslutet en marknadsvérdering av fastighetsbestandet.
Berdkningen visar att det finns ett antal fastigheter dar bokfért varde dverstiger det marknadsmadssiga. Detta
till f6ljd av att vissa fastigheter ej kan dséattas ett marknadsvarde pa grund av dess karaktar, men &r av vikt
fér hamnens funktionalitet. Enligt varderingen uppgar Stockholms Hamnkoncernens fastighetsbestands
totala marknadsvarde till 2 803 MSEK jamfért med 1 071 MSEK i bokfort varde. Bolagets beddmning ar att
inget nedskrivningsbehov féreligger. Var beddmning &r att bokfért varde kan accepteras i revisionen.

Bolagets kommentar

Avveckling Loudden

Under 2021 tecknade Stockholms Hamn avtal med Stockholms stad avseende Loudden och containerytorna
och avtalet innefattade bland annat hanteringen av avveckling, sanering, rivning av jarnvagsspar samt
Overldmnade av byggnader. Stockholms Hamn redovisade kostnader i 2021 i enlighet med denna
Overenskommelse.

Under 2025 har férhandlingarna géllande ersattning fér sanering fran de féretag som varit verksamma pa
Loudden avslutats och slutlig reglering har genomforts.

Skattemassiga underskott

Stockholms Hamn redovisar en uppskjuten skattefordran om 255 MSEK varav 103 MSEK avser skattemassigt
underskott. Stockholms Hamn motiverar den uppskjutna skattefordran med att verksamheten och
resultatutfallet senaste dren paverkats av vissa negativa faktorer sdsom kriget i Ukraina, kostnadsldget, samt
att Norvik fortfarande ar i uppstartsfas. Vidare finns mojlighet att underskotten skulle kunna nyttjas genom
koncernbidrag fran moderbolaget Stockholms stadshus.

Vi rekommenderar Stockholms Hamn att kontinuerligt utvardera varderingen av den uppskjutna
skattefordran baserat pa hur underskotten védntas kunna nyttjas framgent.
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Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade

Tvister

lakttagelse och kommentar

| Norvikprojektet forekom sedan flera ar férhandling med en underentreprendr som kommit med krav om
ytterligare ersattning till féljd av omstandigheter i projektet som de anser inneburit merkostnader. De totala
kraven uppgick till ca 290 MSEK.

Medling mellan parterna pagick under hdsten 2025 och resulterade i en éverenskommelse dér Stockholms
Hamn betalade ett dverenskommet belopp till motparten. Beloppet har redovisats i tillgangen Stockholm
Norvik Hamn.

Vidare driver Stockholms Hamn ett &rende i tingsratten avseende utebliven ersattning fran Sjofartsverket
avseende aren 2022 och 2023. Den uteblivna ersattningen uppgar till ca 4 MSEK per ar som Stockholms
Hamn enligt avtal anser sig ha ratt till, och Stockholms Hamn har redovisat detta som en fordran.

Stockholms Hamn har i sin tur mottagit stdmningsansodkan fran Sjofartsverket avseende aterkrav gallande
ersattningen fér perioden 2012-2022. Kravet uppgar till ca 40 MSEK. Hamnens beddmning &r att kravet &r
ogrundat varfér ingen reservering skett. Tingsrétten har gatt in med fragor till EU-domstolen och svar fran
EU-domstolen erhdlls i november 2025. Stockholms Hamn har baserat pa detta yrkat att tingsratten kallar till
sammantrdde infér muntlig forberedelse. Den 5 februari 2026 traffades Stockholms Hamn AB och
Sjofartsverkets ombud i Tingsratten for forberedelse infér muntligt sammantrade.

| det férsta malet har Stockholms Hamn under 2024 fatt bifall i sitt yrkande om ers&ttning om ca 8 MSEK.
Sjofartsverket har dverklagat domen och prévningstillstand har beviljats. Hovrétten beslutade den 26
september 2024 att malet vilandeférklaras tills dess att EU-domstolen meddelat fédrhandsavgorande i det
andra malet vilket nu skett. Stockholms Hamn har darfér begért att malet s&tts ut till huvudférhandling.

Bolagets kommentar

Vartaterminalen

Stockholms Hamn identifierade under 2024 flertalet fel och skador pa tak och fasad pa Vartaterminalen.
Styrelsen fattade i februari 2025 ett genomférandebeslut om att dtgérda felen. Entreprenadrattsligt utreds
om omfattning av, karaktaren pa och orsaken till felen &r av sddan art att krav kan stéllas pa entreprenéren.

Arbetet med att atgarda felen har pabdérjats i 2025 och vantas vara fardigstallt i borjan av 2027.
Avskrivningstakten for berdrda komponenter 6kades i 2024 for att komponenterna ska vara fullt avskrivna
till renoveringen &r klar och de nya komponenterna kan aktiveras. Detta har inneburit en 6kning av den arliga
avskrivningskostnaden om cirka 17 MSEK.
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Nyheter



https://eync-live-app.atlas.ey.com/#document/564475?pref=20049/9/134&crumb=8/564475

Nyheter och aktuell regelutveckling

Andringar i arsredovisningslagen Utveckling pa redovisningsomradet

Andring i rsredovisningslagen med tilldmpning foér Bokforingsndmnden har under juni 2025 publicerat
rakenskapsar som inleds efter 30 juni 2024 (rdkenskapsaret andringar i K-regelverken, med tilldmpning fran och med
2025). rakenskapsar 2026. Det &r fa férandringar och kommer

sannolikt inte paverka er.
| arsredovisningens sista sida ska datum anges da styrelsen
har tagit ett beslut om den, utdver ledaméternas digitala Uppdaterlngar K2

underskrift. Fler foretag som inte ldngre far tilldmpa regelverket.

Hojt belopp avseende utgifter som ej behdver periodiseras till
7 TSEK.

Fortydligande kring hur handelser efter balansdagen ska
beaktas inom de finansiella rapporterna.

Ovrlga uppdateringar:
Hallbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8)

Uppstallning eget kapital (bilaga 1)

Presentation av forandring av eget kapital (6:2) Ré&ttelse av fel far hanteras genom omrékning av ingaende

Datering av arsredovisningen (2:7) balans.
Fond for verkligt varde i juridisk person (4:14d) - Tidpunkt fér redovisning av aktiedgartillskott behdver
utfastelse ha lamnats pa balansdagen for att redovisning ska

Upplysning om férdndring i férdelning av kvinnor och man ;
bland styrelseledamoter (5:38) fa ske.

Information om immateriella nyckelresurser (6.1b) Uppdateringar K3

g i . - Tilldggskdpeskilling vid rérelseférvarv dar justering gors till
Mangfaldhetspolicy (6:6
g policy (6:6) foljd av handelser efter forvarvstidpunkten ska detta
redovisas inom koncernresultatrakningen.

Jamforelsetal behdver ej ldmnas i not om disposition av vinst
eller forlust.
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EY | Building a better working world

P& EY arbetar vi varje dag for att uppfylla vart syfte Building a better
working world. Vi skapar varde fér kunder, medarbetare, samhalle och
varlden i stort, samtidigt som vi bygger fortroende pa finansmarknaderna.

Med stéd av data, Al och annan avancerad teknik hjélper vi vara kunder att
hitta l6sningar pa dagens och morgondagens mest angelégna fragor.

Vi arbetar med ett brett utbud av tjanster inom revision, redovisning,
affarsradgivning, skatt, strategi och transaktioner. Genom att dra nytta av
branschinsikter, ett globalt natverk och samarbete inom olika ekosystem
kan vi erbjuda tjanster i fler an 150 lander.

All'in to shape the future with confidence.

EY syftar pa den globala organisationen och kan referera till ett eller flera av
medlemsfdretagen inom Ernst & Young Global Limited som vart och ett ar en separat
juridisk enhet. Ernst & Young Global Limited, ett bolag registrerat i Storbritannien,
tillhandahaller inte tjanster till kunder. Information om hur EY samlar och anvander
persondata och en beskrivning av vilka rattigheter individer har enligt dataskyddslagen
finns pa ey.com/privacy. Medlemsféretag inom EY tillhandahaller inte juridiska tjanster
ddr det inte ar forenligt med lokal lagstiftning.

For mer information om var organisation, besék gérna ey.com/se

© 2026 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.
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