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Riktlinjer och 
rekommendationer

• Rekommenderad slide

Till VD, ledningen, styrelsen och lekmannarevisorer
Vi har i denna rapport sammanfattat våra väsentliga iakttagelser från vår revision av S:t Erik Markutveckling AB på 
moderbolags- och koncernnivå. 

Vår revision är anpassad till koncernens verksamhet och är primärt utformad för att vi ska kunna avge en granskningsrapport 
avseende koncernens resultat – och balansrapport  samt revisionsberättelse avseende koncernens moder - och dotterbolags 
årsredovisning för räkenskapsåret 2025.

Denna rapport är primärt avsedd för information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt för 
VD/företagsledningen/styrelsen.

Vi välkomnar möjligheten att diskutera denna rapport med er i samband med slutrevisionsmötet. 

Med vänlig hälsning

Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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Riktlinjer och 
rekommendationer

• OBLIGATORISK SIDA

Tips

• För att underlätta, använd 
knappen på sida 1 för att 
uppdatera 
innehållsförteckningen 
automatiskt.
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03 Analys av resultat- och balansräkning
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Väsentliga redovisnings- och 
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Innehållsförteckning
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Sammanfattning

Riktlinjer och rekommendationer

• OBLIGATORISK SIDA
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Riktlinjer och rekommendationer

• OBLIGATORISK BILD

• Kommunikation om oberoende – inklusive årlig 
bekräftelse av den allmänna principen om 
förhandsgodkännande som gäller för IESBA PIE-
kunder (icke-EU-PIE, t.ex. noterade på First North) 
eller för EU-PIE-revisionskunder med dotterbolag 
utanför EU (rekommendationen är att använda EU:s 
förhandsgodkännandesprocess för alla dotterbolag). 
Överväg att lägga till bilagan om oberoende till denna 
presentationen. Materialet underhålls i Atlas-avsnittet 
där denna mall återfinns. Mall för föreslagen 
processen återfinns även den i EY Atlas.

Förklaring till bilden

• Sammanfattningen bör inleda den övergripande 
diskussionen med de ansvariga för styrningen om de 
frågor som är viktigast i sammanhanget av årets 
revisionen och kundens verksamhet, med fokus på 
framsynt, strategisk information och frågor.

Vad som ska inkluderas

• Använd detta utrymme för att belysa nyckelaspekter 
som påverkar kundens verksamhet, marknad och 
sektor. Vi bör kunna visa vår förståelse om dessa 
prioriteringar och tydligt förmedla var vi kompletterar 
med frågor av strategisk betydelse för våra kunder 
och koppla dem till redovisning och rapportering. Till 
exempel, överväg att lyfta fram stora 
förvärv/avyttringar, kapitalinvesteringar, 
teknologitransformation och förändringar i 
affärsmodeller, utöver yttre faktorer (t.ex. den 
allmänna ekonomiska miljön som effekterna av 
inflationen (inklusive ökade materialkostnader)). 
Dessa frågor bör kopplas genom de andra avsnitten i 
den exekutiva sammanfattningen, inklusive hur vår 
revisionsplan adresserar och erkänner dessa 
prioriteringar.

• Lista signifikanta nya och kommande förordningar, 
normgivning och andra frågor som sannolikt kommer 
att påverka kundens revision.

Vad händer härnäst. Ha en framtidsinriktad syn och 
använd detta utrymme för att lista de åtgärder teamet 
vidtar på kort sikt.

• Revisionsplan för 2025. Lista de nyckeldatum för 
revisionen, sammanfatta innehållet i revisionen och 
lägg till sidhänvisningar.

Genomfört arbete

Granskning av årsbokslutet

• Vi har genomfört vår granskning i enlighet med vår revisionsplan för räkenskapsår 2025. 
Revisionen har omfattat granskning koncernen och bolagens resultat- och balansräkning och 
styrelsens förvaltning avseende dessa.

Följande aktiviteter kvarstår: 

• Granska händelser efter balansdagen

• Granska slutlig version av årsredovisning

• Avge revisionsberättelse

Slutsats

Preliminär slutsats 

• Vi har i vår revision till dags datum inte noterat väsentliga avvikelser. Under förutsättning att 
årsredovisningen och koncernredovisningen inte innehåller några väsentliga fel och om inget 
ytterligare som kan påverka vårt uttalande kommer till vår kännedom vid slutförandet av 
revisionen är vår bedömning att vi kommer att kunna lämna en omodifierad (ren) 
revisionsberättelse.

Sammanfattning

Tidplan Dokumentation Justeringar Årsredovisning Hållbarhetsrapport

Sammanfattande 
bedömning av 
årsbokslutet

⚫ ⚫ ⚫ ⚫ N/A

⚫ Omedelbara åtgärder behöver vidtas för att förbättra processen

⚫ Processen kan förbättras

⚫ Bedöms tillfredsställande



Revisionsrisker
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Riktlinjer och 
rekommendationer

• VALBAR SIDA
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Revisionsrisker
Riskbedömning

Riktlinjer och 
rekommendationer

• OBLIGATORISK SIDA
(2 alternativ)

Förklaring

• Denna slide sammanfattar vår 
riskbedömning.

• Ange de risker som ni 
identifierat och ordna dessa 
baserat på risk och materialitet.

• SBOs skall vara tydligt 
beskrivna och förväntas vara 
placerade i de övre högra 
hörnet i grafen.
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Andra väsentliga revisionsområden

1. Fastighetstransaktioner

2. Pågående projekt , ny- och ombyggnad (värdering)

3. Aktuell skatt och värdering av uppskjuten skatt

4. Förvaltningsfastigheter (Värdering)

Andra fokusområden I revisionen

5. Bokslutsprocessen

6. Löner
7. Fastighetskostnader
8. Intäkter
9. Legala tvister

5

Riskbedömning

Vi har uppdaterat vår förståelse för väsentliga risker och fokusområden och vår bedömning av risker och fokusområden är förändrad. 
Förändringar från senaste rapporterad bedömning framgår av pilarna nedan.  

4 1



Analys av resultat- och 
balansräkning
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Resultaträkning koncern med kortfattade kommentarer 

Tkr
2025-01-01 –
2025-12-31

2024-01-01 –
2024-12-31

Skillnad 
tkr

Skillnad 
%

Kommentar

Intäkter 233 797 239 506 -5 709 -2%

Intäkterna ligger i linje med föregående år beaktat de avyttringar som ägt rum föregående år. Vi noterar en minskning om 5,7 
mnkr i jämförande tal hänförlig till minskade hyres- och arrendeintäkter, där Gjutmästaren minskar intäkter till följd av 
pågående fastighetsutveckling. Vi kan samtidigt iaktta att delar av koncernbolagen har hyresintäkter som ökat hänförligt till
indexuppräknade hyror och att förvärven av Valsverket 7/Valsverket 8-9s bidrar till koncernens omsättning.  

Driftskostnader -125 487 -139 780 14 293 -10%
Driftskostnader ligger i linje med föregående år med viss minskning hänförlig till avyttringar samt Gjutmästarens pågående 
fastighetsutveckling. 

Reparations & underhållskostnader -18 478 -12 479 -5 999 48%
Reparations & underhållskostnader uppgår till -18,4 mnkr, vilket innebär en ökning om 6 mnkr jämfört med samma period 
föregående år. Posten kan variera mellan åren och inget väsentligt har noterats 

DRIFTSNETTOT 89 832 87 247 2 585 3%
Driftnettot ligger i nivå till föregående år. Ser man överskottsgraden uppgår denna till 38 % jämfört mot 36 % för år 2024. 
Förbättringen förklaras av lägre kostnader ackumulerat avseende drift – och reparation och underhållskostnader. 

Personalkostnader -12 264 -11 020 -1 244 11%
Personalkostnader ligger i linje med föregående år. Personalkostnaderna uppgår till 12 mnkr (11 mnkr) vilket innebär en ökning 
om 11%.  

Av- och nedskrivningar -62 753 -63 858 1 105 -2%
Av- och nedskrivningar uppgår till 62,7 mnkr (63,8 mnkr), vilket innebär en minskning om 2%. Förändring ligger i linje med vår 
förväntan då delar av tillgångarna avyttrats föregående år.  I posten ingår utrangeringar 18 mnkr (11 mnkr). 

Rearesultat vid försäljning 
anläggningstillgångar

-1 689 -101 134 99 445 -98%

Väsentlig förändring avseende posten hänförligt till föregående års försäljningar (Postgården 2 och Postgården 4) och att inga 
väsentliga försäljningar skett under året. Under april har mark överlåtits till exploateringskontoret från Fastighets AB G-
mästaren. Realisationsresultat uppgick till -1,7 mnkr. 

Rörelseresultat 13 126 -88 765 101 891 -115% Utfallet kan förklaras av ovanstående beskrivningar. 

Resultat från finansiella poster -57 189 -46 379 -10 810 23%

Räntenettot uppgår till 57,2 mnkr (46,4 mnkr), vilket är en ökning med 10,8 mkr, eller 23% som framförallt beror på ökat 
nyttjande av checkräkningskrediten under perioden jämfört med motsvarande period föregående år. Även om ränteläget visar 
trend nedåt ökar belåningen till följd av ökade investeringar i verksamheten

Resultat efter finansiella poster -44 063 -135 144 91 081 -67% Utfallet kan förklaras av ovanstående beskrivningar. 

Mottagna koncernbidrag 33 000 63 000 -30 000 -50%

I år har bolaget mottaget ett koncernbidrag om 33 mkr. Koncernbidragen förväntas fluktuera mellan åren vilket beror på hur 
mycket koncernbidrag Stockholm Stad vill erhålla från SEM samt hur mycket som SEM lämnar/erhåller från dotterbolagen. 

Lämnade koncernbidrag -33 000 0 33 000 100%

I år har bolaget lämnat ett koncernbidrag om 33 mkr. Koncernbidragen förväntas fluktuera mellan åren vilket beror på hur 
mycket koncernbidrag Stockholm Stad vill erhålla från SEM samt hur mycket som SEM lämnar/erhåller från dotterbolagen. 

Årets resultat innan skatt -44 063 -72 144 28 081 -39% Förändring av resultat kan förklaras av föregående års avyttringar samt förändring koncernbidrag. 

Total skattekostnad 2 236 112 305 -110 069 -98%
Aktuell skatt uppgår till 2,2 mnkr (112 mkr)  vilket innebär en skillnad om - 110 mkr eller - 98%.  Posten innehåller primärt 
förändring uppskjuten skatt. Föregående års förändring uppskjuten skatt var till största del hänförlig till avyttringarna av 

Årets resultat -41 827 40 161 -81 988 -204% Utfallet kan förklaras av ovanstående beskrivningar. 
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Balansräkning koncern med kortfattade kommentarer 

Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Förändring 
tkr

Förändring 
%

Kommentarer

Materiella anläggningstillgångar 3 003 977 2 449 207 554 770 23%

Posten har totalt förändrats med 555 mnkr vilket huvudsakligen kan hänföras till pågående projekt. Pågående 
projekt uppgår till 905 mnkr (341 mnkr) vilket innebär en ökning om 165%. I huvudsak härleds ökning till det 
omfattande projektet Bryggeriet i Bromma samt idrottscentrum som är pågående i G-mästaren. Övriga 
förändringar hänförs till förvärv av Valsverket 7 och Valsverket 89, ca 51 mnkr samt periodens avskrivningar.  

Finansiella anläggningstillgångar 14 709 13 559 1 150 9% Posten utgörs av 14,7 mnkr och är i nivå med föregående år. 

Omsättningstillgångar 76 149 120 194 -44 045 -37%

Omsättningstillgångar uppgår till 76 mnkr (120 mnkr) vilket innebär en minskning om 37%. Förändringen är 
primärt hänförlig till ökningen av fordran kopplat till koncernbidrag med en förändring om 30 mnkr. Det är i linje 
med våra förväntningar då koncernbidrag har getts vid bokslut för att täcka nedskrivningsbehov som uppstått 
och ett förbrukat EK i Valsverket 7.

Summa tillgångar 3 248 042 2 582 960 665 082 26%

Eget kapital 368 184 408 767 -40 583 -10%
Eget kapital uppgår till 368 mnkr och har minskat jämfört mot 2024-12-31 med ca – 41 mnkr (- 10 %), hänförligt 
till årets resultat. 

Avsättningar 219 256 220 428 -1 172 -1%

Avsättningar, vilket till största del avser uppskjuten skatteskuld på temporära skillnader, uppgår totalt till 228 
mnkr (220 mnkr). Posten bedöms ligga i nivå jämfört med 2024-12-31.  Bolaget har sedan bokslutet per 2025-
08-31 justerat för uppskjuten skatt motsvarande 9 mnkr på årets förvärv av Valsverket 7 och Valsverket 8-9. 
Justeringen är enligt hantering avseende substansförvärv. 

Kortfristiga skulder 2 507 395 1 953 765 553 630 22%

Kortfristiga skulder uppgår till 2 507,3 mnkr (1 953,8 mnkr), vilket är en ökning med 554 mnkr, eller 22% 
jämfört med 2024-12-31. Förändringen under perioden är primärt hänförlig av ökning av koncernskulden 
kopplat till cashpoolen om 473 mnkr.

Summa skulder och eget kapital 3 248 042 2 582 960 665 082 26%



Väsentliga redovisnings-
och revisionsfrågor

Riktlinjer och 
rekommendationer

• VALFRI SEKTION (STARKT 
REKOMMENDERAD)

Förklaring

• Denna sektion sammanfattar 
EYs digitala revisionsstrategi.

• Denna sektion är väldigt 
övergripande och är tänkt att 
rikta sig mot styrelse, 
revisionsutskott eller andra 
som ej är fullt insatta i den 
faktiska revisionen.
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Redovisnings- och revisionsfrågor 

Område Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Värderingar/
ned-
skrivningar

• Företagsledningen inhämtar årligen, i samband med årsbokslut, fastighetsvärderingar för att säkerställa att marknadsvärdet på
fastigheterna. Det externa värderingen utförs av Forum Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvärderare). 

• Pågående projekt avseende Gjutmästaren (”Bryggeriet”) är uteslutande största pågående projektet i koncernen. En fungerande 
projektuppföljning och löpande värdering av investeringen är väsentligt. Vi har i vår granskning hittills kunna följa att det
förekommer löpande uppföljning och värdering sker årligen av samtliga fastigheter inom beståndet.  

• Utifrån gällande arbetsordning för styrelse och VD-instruktion bör det förtydligas i dokumentation huruvida projektet 
”Bryggeriet” bör ses som ett och samma projekt (en investeringsutgift), eller om projektet avser flertalet delprojekt. 

• Vi har tagit del av bolagets bedömning avseende värdering av aktier i dotterföretag och fastigheter och har i utökat syfte 
inhämtat bolagets bedömning avseende bolagens och dess verksamhets substansvärde för betydande enheter.  

• Vår bokslutsgranskning av pågående projekt/byggnader och mark per T3 har inte föranlett några väsentliga iakttagelser utöver 
vad som kommenteras nedan avseende pågående projekt. 

• Beskrivning av vår bedömning

Tvister • Vi har stickprovsgranskat bolagens advokatkostnader och haft samtal med bolagsansvariga avseende tvister och krav. 

• Utifrån de  denna granskning framkommer det att inga väsentliga ärenden förekommer. 

• Baserat på den information vi erhållit  information bedöms hantering av tvister/ärenden vara i all väsentlighet rimlig. 

• Beskrivning av vår bedömning

Transaktioner • Under perioden 2025-01-01 – 2025-12-31 har fyra bolag tillträtts, varav två lagerbolag (utgörande holdingbolag) samt två 
fastighetsbolag med fastigheterna (tomträtterna) Valsverket 8-9 och Valsverket 7. Tomträtterna förvärvades i samråd med 
exploateringskontoret. Innan balansdagen 2025-12-31 verkställdes två fusioner avseende dessa enheter i enlighet med beslut 
och ABL.

• Vi har sedan T2 erhållit uppdaterade förvärvsanalyser för Valsverket 8-9 och Valsverket 7. Då detta avser substansförvärv har 
tidigare uppskjuten skatt hänförligt till förvärven justerats ned – 9 mnkr, vilket bedöms rimligt.  

• Under perioden 2025-01-01 – 2025-12-31 har inga frånträden / avyttringar ägt rum förutom marköverlåtelsen till 
Exploateringskontoret.

• Som omnämns i bolagets prognosrapport per T3 till Stockholms Stadshus AB, omnämns inte transaktioner som ännu ej är 
behandlade hos KFM vid tillfället. Det föreligger ett tjänsteutlåtande om att Fastighets AB Godsfinkan kommer att avyttras till 
SISAB (inom koncernen för Stockholm Stadshus AB). 

• Vi har inte noterat några väsentliga avvikelser avseende de transaktioner som granskats för perioden. 
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Nedan beskrivs väsentliga avvikelser som vi har noterat under vår granskning av räkenskapsåret samt dess påverkan på 
det redovisade resultatet.

Summering av noterade avvikelser

Avvikelser
Korrigering ökar (minskar) redovisat resultat 
(MSEK)

Korrigerade avvikelser 0

Faktiska, ej korrigerade avvikelser 0

Bedömda ej korrigerade avvikelser 0

Summa ej korrigerade avvikelser före skatteeffekt 0

Skatteeffekt 0

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0



Uppföljning av tidigare 
iakttagelser och 
rekommendationer
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Område Iakttagelse och kommentar Rekommendation Bedömning Bolagets kommentar

Boksluts-
processen

• Under året har ny ekonomisk förvaltare tilldelats uppdraget att 
hantera den löpande redovisningen och bokslutsprocessen. 

• Vi har observerat under årets revision att nya resurser och rutiner 
hos förvaltaren är under inarbetning efter tilldelandet. Detta har 
föranlett ledtider på efterfrågat material och utökade 
förfrågningar. Vi har dock inte noterat några väsentliga avvikelser 
av upprättade årsbokslut. 

• Bolagens skatteberäkningar upprättas i en senare fas under 
bokslutet vilket föranleder till en mer utdragen bokslut – och 
revisionsprocess. 

• Bolaget inhämtar årligen, i samband med årsbokslut, 
fastighetsvärderingar för att säkerställa att marknadsvärdet på 
fastigheterna. En avstämning mot bokförda värden har utförts i 
revisionen för att identifiera eventuella nedskrivningar på 
fastigheterna och för värdet på aktier och andelar i respektive 
dotterbolag. Avstämningen har utförts tillsammans med bolagets 
ansvariga avseende uppföljning av bedömda övervärden. En egen 
upprättad dokumenterad prövning av värden har inte utförts av 
bolaget. 

• Efter utfört årsbokslut 
rekommenderas bolaget att 
tillsammans med den 
ekonomiska förvaltaren 
kontrollera att samtligt material 
har överlämnats i sin helhet. 
Vidare rekommenderas  det att 
en utvärdering för arbetsgången 
för revision och bokslut för att 
finna underlätta och 
effektivisera arbetet. 

Inköp- och 
utbetalnings-
processen

• Inga avvikande iakttagelser har identifierats 2025. 

Rekommendationen bedöms åtgärdad. 

Brister har identifierats och bör åtgärdas inom rimlig tid för att förstärka den 
interna kontrollen. 

Väsentliga brister har identifierats vilka måste åtgärdas så snart som möjligt för att 
minska risken för felaktigheter I årsredovisningen

Uppföljning av rekommendationer
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Område Iakttagelse och kommentar Rekommendation Bedömning Bolagets kommentar

Intäkts-
processen

• Inga avvikande iakttagelser har identifierats 2025. 

Projekt-
processen

• Tidigare bedömd som en del av övriga processer föregående år. 
Med anledning av betydligt ökande volym och väsentligt område 
presenteras denna separat. 

• Vår övergripande nivå bedöms processen fungerande men att 
förtydligande bör göras avseende projekt ”Bryggeriet” 
(Gjutmästaren), se kommentar värderingar/nedskrivningar. 

• Vi rekommenderar bolaget att 
förtydliga i dokumentation för 
beslutsfattande huruvida 
projektet ”Bryggeriet” bör anses 
vara ett och samma projekt (en 
investeringsutgift), eller om 
projektet avser flertalet 
delprojekt. 

Rekommendationen bedöms åtgärdad. 

Brister har identifierats och bör åtgärdas inom rimlig tid för att förstärka den 
interna kontrollen. 

Väsentliga brister har identifierats vilka måste åtgärdas så snart som möjligt för att 
minska risken för felaktigheter I årsredovisningen

Uppföljning av rekommendationer



Nyheter

Riktlinjer och 
rekommendationer

• VALFRI SEKTION

• Placeholder att inkludera 
relevant utveckling av 
regelverk eller 
redovisningsregler som är av 
intresse för det specifika 
företaget. Se Atlas för 
separata filer: EY Atlas

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

Ändringar i Årsredovisningslagen

Ändring i Årsredovisningslagen med tillämpning för 
räkenskapsår som inleds efter 30 juni 2024 (räkenskapsåret 
2025). 

I årsredovisningens sista sida ska datum anges då styrelsen 
har tagit ett beslut om den, utöver ledamöternas digitala 
underskrift.

Övriga uppdateringar:
• Hållbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8)

• Uppställning eget kapital (bilaga 1)

• Presentation av förändring av eget kapital (6:2)

• Datering av årsredovisningen (2:7)

• Fond för verkligt värde i juridisk person (4:14d)

• Upplysning om förändring i fördelning av kvinnor och män 
bland styrelseledamöter (5:38)

• Information om immateriella nyckelresurser (6.1b)

• Mångfaldhetspolicy (6:6)

Utveckling på redovisningsområdet

Bokföringsnämnden har under juni 2025 publicerat 
ändringar i K-regelverken, med tillämpning från och med 
räkenskapsår 2026. Det är få förändringar och alla 
enheter träffas inte av dessa förändringar.

Uppdateringar K2
• Fler företag som inte längre får tillämpa regelverket.

• Höjt belopp avseende utgifter som ej behöver periodiseras till 
7 TSEK. 

• Förtydligande kring hur händelser efter balansdagen ska 
beaktas inom de finansiella rapporterna.

• Rättelse av fel får hanteras genom omräkning av ingående 
balans.

• Tidpunkt för redovisning av aktieägartillskott behöver 
utfästelse ha lämnats på balansdagen för att redovisning ska 
få ske.

Uppdateringar K3

• Tilläggsköpeskilling vid rörelseförvärv där justering görs till 
följd av händelser efter förvärvstidpunkten ska detta 
redovisas inom koncernresultaträkningen.

• Jämförelsetal behöver ej lämnas i not om disposition av vinst 
eller förlust.
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