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Till VD, ledningen, styrelsen och lekmannarevisorer

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var revision av S:t Erik Markutveckling AB pa
moderbolags- och koncernniva.

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och &r primaért utformad for att vi ska kunna avge en granskningsrapport
avseende koncernens resultat - och balansrapport samt revisionsberattelse avseende koncernens moder - och dotterbolags
arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Denna rapport ar primdrt avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for
VD/foretagsledningen/styrelsen.

Vi valkomnar mojligheten att diskutera denna rapport med er i samband med slutrevisionsmoétet.
Med vénlig halsning
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
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
Vi har genomfdrt var granskning i enlighet med var revisionsplan for rakenskapsar 2025. érsre;lovisningen ochokoncernfedovisningen inte innghéILer rlégra vésentliga fe,,l och om inget
Revisionen har omfattat granskning koncernen och bolagens resultat- och balansrakning och yttgr!lgare §om°kan p?ver.ka vart gttalande kommer t|II"var kannedom. \_”d slutforandet av
styrelsens forvaltning avseende dessa. revisionen ar var bedémning att vi kommer att kunna Idmna en omodifierad (ren)

revisionsberattelse.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Granska handelser efter balansdagen
Granska slutlig version av arsredovisning

Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
bedémning av N/A
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbattras

Bedoms tillfredsstallande
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EY
Revisionsrisker
Riskbeddmning

Riskbeddmning

Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedémning av risker och fokusomraden &r férandrad.
Forandringar fran senaste rapporterad beddmning framgar av pilarna nedan.

Hogre

' Andra vésentliga revisionsomraden
1. Fastighetstransaktioner
N 2. Pdgaende projekt , ny- och ombyggnad (vérdering
.. 3. Aktuell skatt och vardering av uppskjuten skatt
4. Forvaltningsfastigheter (Vardering)

Vdasentlighet

. Andra fokusomraden | revisionen
5. Bokslutsprocessen
6. Loner
7. Fastighetskostnader
8. Intakter
9. Legala tvister

v

Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre

Arsbokslut 13
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Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning koncern med kortfattade kommentarer

Intdkter

Driftskostnader

Reparations & underhallskostnader

DRIFTSNETTOT
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Rearesultat vid férsaljning
anlaggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Mottagna koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Arets resultat innan skatt

Total skattekostnad

Arets resultat
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2025-01-01 -
2025-12-31

233797

-125 487

-18 478
89 832
-12 264

-62 753

-1 689

13126

-57 189

-44 063

33 000

-33 000

-44 063

2236

-41 827

2024-01-01 -
2024-12-31

239506

-139 780

-12 479

87 247

-11 020

-63 858

-101 134

-88 765

-46 379

-135 144

63 000

=72 144

112 305

40 161

Skillnad
tkr

-5709

14293

-5999

2585

-1244

1105

99 445

101 891

-10 810

91081

-30 000

33 000

28 081

-110 069

-81 988

Skillnad

-2%

-10%

48%

3%

11%

-2%

-98%

-115%

23%

-67%

-50%

100%

-39%

-98%

-204%

Kommentar

Intdkterna ligger i linje med féregdende ar beaktat de avyttringar som &gt rum féregdende ar. Vi noterar en minskning om 5,7
mnkr i jamforande tal hanférlig till minskade hyres- och arrendeintadkter, dar Gjutmadstaren minskar intakter till foljd av
pagaende fastighetsutveckling. Vi kan samtidigt iaktta att delar av koncernbolagen har hyresintakter som dkat hanforligt till
indexupprdknade hyror och att férvarven av Valsverket 7/Valsverket 8-9s bidrar till koncernens omsattning.

Driftskostnader ligger i linje med féregdende ar med viss minskning hanférlig till avyttringar samt Gjutméstarens pagaende
fastighetsutveckling.

Reparations & underhaliskostnader uppgar till -18,4 mnkr, vilket innebdr en 8kning om 6 mnkr jamfért med samma period
féregaende ar. Posten kan variera mellan aren och inget vasentligt har noterats

Driftnettot ligger i niva till féregaende ar. Ser man dverskottsgraden uppgar denna till 38 % jamfért mot 36 % for ar 2024.
Forbattringen forklaras av ldgre kostnader ackumulerat avseende drift - och reparation och underhallskostnader.
Personalkostnader ligger i linje med féregaende ar. Personalkostnaderna uppgar till 12 mnkr (11 mnkr) vilket innebé&r en 6kning
om 11%.

Av- och nedskrivningar uppgar till 62,7 mnkr (63,8 mnkr), vilket inneb&r en minskning om 2%. Féréndring ligger i linje med var
forvantan da delar av tillgdngarna avyttrats féregdende ar. | posten ingar utrangeringar 18 mnkr (11 mnkr).

Vasentlig férandring avseende posten hanforligt till féregdende ars férsaljningar (Postgarden 2 och Postgarden 4) och att inga
vasentliga férséljningar skett under aret. Under april har mark 6verlatits till exploateringskontoret fran Fastighets AB G-
mastaren. Realisationsresultat uppgick till -1,7 mnkr.

Utfallet kan férklaras av ovanstaende beskrivningar.

Réantenettot uppgar till 57,2 mnkr (46,4 mnkr), vilket &r en kning med 10,8 mkr, eller 23% som framférallt beror pa ékat
nyttjande av checkrdkningskrediten under perioden jamfért med motsvarande period féregdende &r. Aven om rénteldget visar
trend nedat 6kar beldningen till f6ljd av 6kade investeringar i verksamheten

Utfallet kan férklaras av ovanstaende beskrivningar.

I &r har bolaget mottaget ett koncernbidrag om 33 mkr. Koncernbidragen férvantas fluktuera mellan aren vilket beror pa hur
mycket koncernbidrag Stockholm Stad vill erhélla fran SEM samt hur mycket som SEM lamnar/erhaller fran dotterbolagen.

| ar har bolaget [dmnat ett koncernbidrag om 33 mkr. Koncernbidragen férvéntas fluktuera mellan aren vilket beror pa hur
mycket koncernbidrag Stockholm Stad vill erhalla fran SEM samt hur mycket som SEM ldmnar/erhaller fran dotterbolagen.

Forandring av resultat kan forklaras av féregdende ars avyttringar samt férandring koncernbidrag.

Aktuell skatt uppgar till 2,2 mnkr (112 mkr) vilket innebar en skillnad om - 110 mkr eller - 98%. Posten innehaller primart
forandring uppskjuten skatt. Féregaende ars forandring uppskjuten skatt var till stérsta del hanférlig till avyttringarna av

Utfallet kan férklaras av ovanstaende beskrivningar.

Arshokslut
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Balansrakning koncern med kortfattade kommentarer

Férandring Férandring

2025-12-31 2024-12-31 Kommentarer

tkr %

Posten har totalt forandrats med 555 mnkr vilket huvudsakligen kan hénforas till pagdende projekt. Pdgdende

Materiella anliaaninastilladnaar 3003977 > 449 207 554770 530 projekt uppgar till 905 mnkr (341 mnkr) vilket innebé&r en 8kning om 165%. | huvudsak héarleds 6kning till det
9gningstifigang ’ omfattande projektet Bryggeriet i Bromma samt idrottscentrum som &r pdgdende i G-méastaren. Ovriga
forandringar hanfors till forvdrv av Valsverket 7 och Valsverket 89, ca 51 mnkr samt periodens avskrivningar.
Finansiella anldggningstillgdngar 14 709 13559 1150 9% Posten utgérs av 14,7 mnkr och &r i niva med féregaende ar.
Omsattningstillgangar uppgar till 76 mnkr (120 mnkr) vilket inneb&r en minskning om 37%. Forandringen &r
. - ) a0 primart hanforlig till 6kningen av fordran kopplat till koncernbidrag med en férandring om 30 mnkr. Det &r i linje
Omsattningstillgangar 76149 120 194 44045 3% med vara férvantningar dd koncernbidrag har getts vid bokslut fér att tdcka nedskrivningsbehov som uppstatt
och ett forbrukat EK i Valsverket 7.
Summa tillgéngar 3248 042 2582 960 665 082 26%
Eqget kaital 368 184 408 767 40583 10% Eget kapital uppgar till 368 mnkr och har minskat jamfért mot 2024-12-31 med ca - 41 mnkr (- 10 %), hanfoérligt
get Kap ’ till drets resultat.
Avséttningar, vilket till stérsta del avser uppskjuten skatteskuld pa temporéra skillnader, uppgar totalt till 228
Avsittningar 219 256 220 428 1172 1% mnkr (220 mnkr). Posten bedéms ligga i niva jamfort med 2024-12-31. Bolaget har sedan bokslutet per 2025-
- - 0

08-31 justerat for uppskjuten skatt motsvarande 9 mnkr pa arets férvarv av Valsverket 7 och Valsverket 8-9.
Justeringen ar enligt hantering avseende substansférvarv.

Kortfristiga skulder uppgar till 2 507,3 mnkr (1 953,8 mnkr), vilket &r en 6kning med 554 mnkr, eller 22%
Kortfristiga skulder 2 507 395 1953765 553 630 22% jamfort med 2024-12-31. Férandringen under perioden ar primart hanforlig av 6kning av koncernskulden
kopplat till cashpoolen om 473 mnkr.

Summa skulder och eget kapital 3248042 2 582960 665 082 26%
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Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Vérderingar/ Foretagsledningen inhdmtar arligen, i samband med arsbokslut, fastighetsvarderingar for att sékerstélla att marknadsvéardet pa Beskrivning av var bedémning
ned- fastigheterna. Det externa varderingen utférs av Forum Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvarderare).

skrivningar Pagaende projekt avseende Gjutmastaren ("Bryggeriet”) &r uteslutande stdrsta pagaende projektet i koncernen. En fungerande

projektuppféljning och I6pande vardering av investeringen &r vasentligt. Vi har i var granskning hittills kunna félja att det
férekommer I6pande uppféljning och vardering sker arligen av samtliga fastigheter inom bestandet.

Utifran gallande arbetsordning fér styrelse och VD-instruktion bor det fortydligas i dokumentation huruvida projektet
"Bryggeriet” bér ses som ett och samma projekt (en investeringsutgift), eller om projektet avser flertalet delprojekt.

Vi har tagit del av bolagets bedémning avseende vardering av aktier i dotterféretag och fastigheter och har i utékat syfte
inhamtat bolagets bedémning avseende bolagens och dess verksamhets substansvarde fér betydande enheter.

Var bokslutsgranskning av pagaende projekt/byggnader och mark per T3 har inte féranlett ndgra védsentliga iakttagelser utdver
vad som kommenteras nedan avseende pagdende projekt.

Tvister Vi har stickprovsgranskat bolagens advokatkostnader och haft samtal med bolagsansvariga avseende tvister och krav. Beskrivning av var bedémning
Utifran de denna granskning framkommer det att inga vasentliga &renden férekommer.

Baserat pa den information vi erhallit information bedéms hantering av tvister/drenden vara i all vdsentlighet rimlig.

Transaktioner Under perioden 2025-01-01 - 2025-12-31 har fyra bolag tilltratts, varav tva lagerbolag (utgérande holdingbolag) samt tva
fastighetsbolag med fastigheterna (tomtrétterna) Valsverket 8-9 och Valsverket 7. Tomtrétterna forvarvades i samrad med
exploateringskontoret. Innan balansdagen 2025-12-31 verkstalldes tva fusioner avseende dessa enheter i enlighet med beslut
och ABL.

Vi har sedan T2 erhdllit uppdaterade forvarvsanalyser for Valsverket 8-9 och Valsverket 7. Da detta avser substansforvarv har
tidigare uppskjuten skatt hanforligt till forvarven justerats ned - 9 mnkr, vilket bedéms rimligt.

Under perioden 2025-01-01 - 2025-12-31 har inga frantraden / avyttringar &gt rum férutom markéverlatelsen till
Exploateringskontoret.

Som omnamns i bolagets prognosrapport per T3 till Stockholms Stadshus AB, omnamns inte transaktioner som annu ej ar
behandlade hos KFM vid tillféllet. Det foreligger ett tjansteutlatande om att Fastighets AB Godsfinkan kommer att avyttras till
SISAB (inom koncernen fér Stockholm Stadshus AB).

Vi har inte noterat nagra vasentliga avvikelser avseende de transaktioner som granskats for perioden.
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var granskning av rakenskapsaret samt dess paverkan pa

det redovisade resultatet.

Avvikelser

Korrigering ékar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)

Korrigerade avvikelser

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt

Page 13
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Uppfoljning av tidigare
lakttagelser och
rekommendationer




Uppfoljning av rekommendationer

lakttagelse och kommentar

Rekommendation

Bedémning

Bolagets kommentar

Boksluts- Under &ret har ny ekonomisk forvaltare tilldelats uppdraget att Efter utfort drsbokslut
processen hantera den I6pande redovisningen och bokslutsprocessen. rekommenderas bolaget att
] . o ) tillsammans med den
Vi ha[ observera“t under grets revision att nya resurser och rutiner ekonomiska f&rvaltaren \
h.(.)s forvaltargn ar tinder maorbetnlng efter hllde!gndet. Detta har kontrollera att samtligt material
f(.?ranolett. Iedt|de[’ pa efterfr"agat matenalooch u’.c.okadg . har &verlamnats i sin helhet.
forfragrlmgar. Y| har dock inte noterat nagra vasentliga avvikelser Vidare rekommenderas det att
av upprattade arsbokslut. en utvérdering for arbetsgdngen
Bolagens skatteberdkningar upprattas i en senare fas under for revision och bokslut for att
bokslutet vilket foranleder till en mer utdragen bokslut - och finna underlatta och
revisionsprocess. effektivisera arbetet.
Bolaget inhdmtar arligen, i samband med arsbokslut,
fastighetsvarderingar for att sdkerstélla att marknadsvardet pa
fastigheterna. En avstamning mot bokférda varden har utforts i
revisionen fér att identifiera eventuella nedskrivningar pa
fastigheterna och for vardet pd aktier och andelar i respektive
dotterbolag. Avstamningen har utforts tillsammans med bolagets
ansvariga avseende uppfdljning av bedémda 6vervarden. En egen
uppréattad dokumenterad prévning av varden har inte utforts av
bolaget.
Inkdp- och Inga avvikande iakttagelser har identifierats 2025.

utbetalnings-

processen

[ 8

LS

Rekommendationen bedéms atgardad.

|

Brister har identifierats och bér atgardas inom rimlig tid for att forstarka den
interna kontrollen.

A

Vasentliga brister har identifierats vilka maste dtgardas sa snart som mojligt for att

minska risken for felaktigheter | drsredovisningen
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Uppfoljning av rekommendationer

lakttagelse och kommentar

Rekommendation Bedémning

Bolagets kommentar

Intakts- Inga avvikande iakttagelser har identifierats 2025.

processen '\
Projekt- Tidigare bedémd som en del av 6vriga processer féregdende &r. Vi rekommenderar bolaget att

processen Med anledning av betydligt 6kande volym och vdsentligt omrade fortydliga i dokumentation for

presenteras denna separat.

Var évergripande niva bedéms processen fungerande men att
fértydligande bér géras avseende projekt "Bryggeriet”
(Gjutmdstaren), se kommentar varderingar/nedskrivningar.

beslutsfattande huruvida

projektet "Bryggeriet” bor anses

vara ett och samma projekt (en
investeringsutgift), eller om l
projektet avser flertalet

delprojekt.

LS

Rekommendationen bedéms atgardad.

|

Brister har identifierats och bér atgardas inom rimlig tid for att forstarka den
interna kontrollen.

A

Vasentliga brister har identifierats vilka maste dtgardas sa snart som mojligt for att

minska risken for felaktigheter | drsredovisningen
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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 Arsredovisningslagen med tillampning for 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 forandringar och alla
enheter traffas inte av dessa férandringar.

| arsredovisningens sista sida ska datum anges da styrelsen

har tagit ett beslut om den, utover ledamdternas digitala Uppdaterlngar K2

underskrift. Fler féretag som inte ldngre far tilldmpa regelverket.

Ovrlga uppdateringar: . ;k?tsgilopp avseende utgifter som ej behdver periodiseras till

Hallbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8)
Fortydligande kring hur handelser efter balansdagen ska
Uppstalining eget kapital (bilaga 1) beaktas inom de finansiella rapporterna.

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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