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Bokslut och arsredovisning 2025, S:t Erik

Markutveckling AB

Forslag till beslut

1. Styrelsen godkénner redovisning av bokslut 2025.
2. Styrelsen godkédnner forslag till &rsredovisning 2025.

Arendet
Sammanfattning (tkr) Utfall 2025 | Budget 2025 | Utfall 2024
Omsittning 233 797 246 179 239 506
Rorelsens kostnader -218 982 -245 407 -227 137
Resultat efter avskrivningar 14 815 772 12 369
Resultat efter finansnetto -42 374 -64 785 -34 010
Investeringar 618 701 853 283 252 364

Resultat efter finansnetto for 2025 uppgick till -42 mnkr, exklusive
rearesultat, vilket kan jamforas med budgeterat resultat om -65
mnkr och kommunfullmaiktiges resultatkrav om -65 mnkr.

Arets omsiittning uppgick till 234 mnkr, varav den storsta delen ir
hénforlig till Fastighets AB G-maéstaren, S:t Erik Tullhusen AB och
S:t Erik Frihamnen AB. Utfallet ligger ldgre &n heldrsbudget om
246 mnkr, vilket framforallt forklaras av dndrade antaganden i
Fastighets AB Hamburg och S:t Erik Tullhusen AB.

Per 31 december 2025 uppgick koncernens finansiella skuld till 2
333 mnkr. Réintenettot om -57 mnkr ligger béttre 4n budgeterade -
66 mnkr. Avvikelsen kan frimst forklaras av en ldgre
investeringsvolym 4n vad som antogs i budget.

Arets investeringar om 619 mnkr ir i huvudsak hinforliga till
idrottscentrum 1 Ulvsunda. Avvikelsen gentemot budgeterade 853
mnkr forklaras i huvudsak av dndrade forutsittningar i Fastighets
AB G-mistaren vilket har medfort senarelagda investeringar.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per den 31
december 2025 cirka 195 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arsta park,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjdstad,
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Frihamnen/Vértahamnen samt i innerstaden och Vistberga.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde for nuvarande bestand
uppgick per arsskiftet till drygt 3 600 mnkr. Fastigheternas lage
framgar av kartan nedan.

Moderbolaget S:t Erik Markutvecklings verksamhet &r av
administrativ karaktar. Under ar 2025 har bolaget fortsatt arbeta
med att sékerstélla att de administrativa processerna dr funktionella
och effektiva samt implementerat ny forvaltningsentreprenor.

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pa de processer
som bolagets verksamhet dr beroende av och dér eventuell
avvikelse fran planering kan paverka bolaget. Internkontrollarbetet
ar séledes vil integrerat 1 bolagets ordinarie verksamhet. De
processer som &r sarskilt vasentliga for bolagets verksamhet ar
redovisade 1 en vésentlighets- och riskanalys som ligger till grund
for bolagets internkontrollplan. Internkontrollplan for 2025
beslutades av styrelsen vid dess sammantridde i december 2024.
Uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgarder har skett utan
storre avvikelser och redovisas i bilaga.

Bolaget provar 16pande forslag till forvarv och forséljningar i syfte
att fraimja Stockholms langsiktiga utveckling i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

For nérvarande finns vissa vakanser i bolagets fastigheter, dér
uthyrningsarbete sker med hédnsyn till forestaende stadsutveckling.

Dotterbolagens verksamhet

Ulvsunda

Fastighets AB G-miéstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har idag
cirka 100 000 kvm uthyrningsbar lokalarea i fastigheten
Gjutmistaren 6, som numer kallas Bryggeriet i Bromma. Bolaget
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har paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i linje med
framtagen detaljplan. Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler
for sitt huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva kontors-
lokaler, lagerlokaler och fordonsforrad.

Delar av bryggeribyggnaden ska byggas om till ett idrottscentrum
mm. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt cirka
20 000 kvadratmeter med fyra fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pa cirka 2 300 personer.
Darutover tillskapas ett antal lokaler for bland annat brottning,
bordtennis, cricket, boule, dans, faktning med mera. Arbete med
uthyrning av kringliggande vakanta lokaler samt re-investeringar i
ny infrastruktur kommer paga i etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturdndamal.

Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarldmnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri i fastigheten, kommer succesivt att saneras.

For tillfallet utreder bolaget forutsidttningarna for att installera
solceller pa Gjutmastaren, ddr det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om cirka 16 600 kvm for
lager och logistik. Lokalerna &r 1 sin helhet uthyrda till Bauhaus
med tillféllig butiksanvdndning.

Fastighets AB Valsverket 7 innehar tomtrétten till Valsverket 7.
Tomtrétten forvarvades i borjan av 2025 1 samrad med
exploateringskontoret. Fastigheten bedoms strategiskt viktig for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underldttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 7 ar
till stora delar tomstdlld och bolaget kommer verka for att hyra ut
lokalerna med tillfélliga hyreskontrakt. I slutet av 2025 hyrdes halva
plan 1 ut till Westin Buss.

Fastighets AB Valsverket 89 innehar tomtrétten till Valsverket 8
& 9. Tomtrétterna forvirvades 1 borjan av 2025 1 samrdd med
exploateringskontoret. Fastigheterna bedoms strategiskt viktiga for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underléttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 8 &
9 ér fullt uthyrda.

Slakthusomradet

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Slakthusomradet. Byggnaden innehéller cirka 2 200 kvm kontor
som &r uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten
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omfattas av ett pagaende detaljplanearbete, dir bolaget planerar for
en byggritt om 7 000 kvm.

Hammarby Sjéstad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritt till Godsfinkan 1 i
Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda huskroppar for skola
och kontor. Totalt omfattar fastigheten cirka 8 900 kvm uthyrbar
yta, varav 2 540 kvm avser skola. Bolaget har startat upp ett
detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutsittning for eventuell utokning av skolverksamhet.

Bolaget har tecknat avtal med Sisab om flytt av deras huvudkontor
till kontorslokalerna i Godsfinkan, samt 6verenskommelse om
kommande overlatelse av fastigheteten till Sisab.
Kommunfullmiktige fattade beslut om overldtelsen under hosten
2025 och tilltrade planeras till manadsskiftet september/oktober
2026.

Arsta park och Norra Djurgardsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar tva tomtrétter beldgna
vid Arsta park, Vasslan 4, och i Norra Djurgéirdsstaden, Angsbotten
8. Samtliga lokaler i fastigheterna dr uthyrda och forvaltas for
ndrvarande 1 avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

Vastberga

Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Véstberga. Uthyrbar yta
uppgar till cirka 4 000 kvm. Kontinuerligt uthyrningsarbete fortgér
av befintliga samt dver tiden tillkommande vakanser.

Frihamnen, Vartahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pé ofri grund i Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om cirka 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om cirka 4 000 kvm
lager och kontor. Bada fastigheterna ar fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet dr uthyrda till en aktdr inom kultur- och
eventverksambhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pé ofri grund pa
Stadsgérdskajen och tre byggnader pé Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt cirka 23 000 kvm. Byggnaderna
innehaller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget har aterupptagit planarbete pa Skeppsbron med inriktning
pa att befdsta nuvarande verksamhet i byggnaderna. Samtliga
lokaler &r fullt uthyrda.

Fastighets AB Flanoren édger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Milarstrand, Blasieholmen och Strandvigen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt cirka 2 200 kvm och innehéller
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restaurang, kontor med mer. Bolaget har inlett dialog med staden
kring tilltankta etableringen av Forintelsemuseet i Tullhus
Blasieholmen.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pd ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om
cirka 5 300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom fem
till tio ar Overlatas vidare till exploateringsndmnden for att inga i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgéardsstaden. Uthyrning av
uppkomna vakanser pa tillfdlliga hyreskontrakt dr prioriterat.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med cirka 5 000 kvm kontor. Bolaget har tecknat avtal
med Norms and Friends AB om 3 250 kvm, som avser 6ppna upp
en kulturevent- och utstdllningsverksamhet med inriktning pd queer
historia under bdrjan av 2026. Befintlig hyresgést Newton har sagt
upp sitt hyresavtal for avflyttning. Arbete med att hitta ny hyresgist
till den lokalen samt 6vrig cirka 700 kvm vakant kontorsyta har
inletts. Utbildningsforvaltningen har bedomt fastigheten olamplig
for kommande skolverksamhet i omradet. Bolaget for dialog med
exploateringskontoret kring ldmplig anvéndning och inriktning av
fastigheten i kommande stadsutveckling.

Intakter och kostnader

Koncernen
Sammanfattning (tkr) Utfall 2025 | Budget 2025 | Utfall 2024
Omsittning 233 797 246 179 239 506
Rorelsens kostnader -218 982 -245 407 -227 137
Resultat efter avskrivningar 14 815 772 12 369
Resultat efter finansnetto -42 374 -64 785 -34 010
Investeringar 618 701 853 283 252 364

Arets resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat,
uppgick till -42 374 tkr for koncernen vilket kan jimforas med
budgeterat resultat om -64 785 tkr och kommunfullméktiges
resultatkrav om -65 mnkr.



S:t Erik Markutveckling AB Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Dnr STEM 2026/58
Sida 6 (11)

Resultatutveckling S:t Erik

Markutveckling
400 000
300 000
200 000 95530
o 49 957 83 580 83 155 74 169 88 889 50533
& 100 000
- -34010-42 374
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
-100 000
-200 000
mmmm [ntikter Rorelsekostnader e Resultat efter finansiella poster

Nettomarginal

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 w 2025

Definition: Resultat efter finansiella poster/Intikter

Koncernens omséttning uppgick till 233,8 mnkr och ér fordelad
enligt foljande per bolag:

Fastighets AB G-méstaren 43,4 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB 37,6 mnkr
S:t Erik Frihamnen AB 33,1 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 30,9 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarvigen 21,1 mnkr
Fastighets AB Valsverket 20,7 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 17,2 mnkr
Fastighets AB Flanéren 10,3 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 6,2 mnkr
Langobardia AB 5,1 mnkr
Fastighets AB Hamburg 4,2 mnkr
Fastighets AB Valsverket 89 3,0 mnkr
S:t Erik Markutveckling AB 1,0 mnkr

Koncernens omsittning ligger ldgre 4n helarsbudget om 246 mnkr,
vilket framst forklaras av dandrade antaganden 1 Fastighets AB
Hamburg, dér hyresgésten Norms and Friends AB flyttar in senare
an vad som antogs 1 budget, och i S:t Erik Tullhusen AB, dér
omsattningshyran for tva hyresgister blev ldgre dn budgeterat.

Rorelsens totala kostnader inklusive avskrivningar uppgick till 219
mnkr, att jdmfora med budgeterade kostnader om 245 mnkr.
Avvikelsen kan frimst hanforas till att delar av de utrangeringar
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som behdver goras 1 fastigheten Gjutméstaren 6 dr senarelagda till
kommande &r samt av ldgre forvaltningsarvode med anledning av
byte av forvaltningsentreprendr. Aven underhallskostnaderna ir
lagre &n budget.

Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar uppgick till 156 mnkr,
varav 138 mnkr avser driftskostnader sisom elkostnader,
fastighetsskatt, tomtréttsavgéld, virmekostnader, fastighetsskotsel
och forvaltning.

Underhallskostnaderna uppgick till 18 mnkr, vilket motsvarar cirka
95 kr/kvm, och ligger lagre dn budgeterade 24 mnkr. Lopande
underhall uppgick till 6 mnkr och planerat underhall till 12 mnkr.
Avvikelsen gentemot budget forklaras fraimst av att parkprojektet i
Fastighets AB G-maéstaren dr forskjutet 1 tiden samt att ndgra
budgeterade dtgéirder inte utférdes under aret med anledning av byte
av forvaltningsentreprenor. Planerade underhallsdtgarder utgors
framst av kostnader som staden pafor bolaget for upprustning och
iordningstillande av de parker som kommer att 6verga till staden.
Darutover utgors det planerade underhéllet av utbyte av befintlig
belysningsarmatur till LED, markarbeten sasom asfaltering och
generellt underhdll av belagda ytor och mark, samt dtgérder
kopplade till obligatorisk ventilationskontroll.

Koncernens driftnetto, det vill sdga intikter minskat med drift- och
underhallskostnader, uppgick till 89,8 mnkr. Overskottsgraden
uppgick till 38%.

Driftnetto
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Per 31 december 2025 uppgick koncernens finansiella skuld till 2
333 mnkr. Finansnettot om -57 mnkr ligger l4gre dn budgeterat
finansnetto om -66 mnkr, vilket framst forklaras den lagre
investeringsvolymen. Jamfort med P2 ligger det finansiella nettot
dock i linje med prognos.

Periodens investeringar uppgér till 619 mnkr. Investeringarna bestar
framst av planerat idrottscentrum 1 Ulvsunda. I 6vrigt bestar
investeringar av hyresgéstanpassningar, energibesparande atgérder,
arbete med detaljplaner for kommande stadsutveckling samt forvérv
av tvd bolag. Samtliga foreslagna investeringar dr strategiska och
nodvindiga for att sdkerhetsstilla uthyrningsgraden och darmed
bibehilla bolagets nettointékter pd langre sikt.

Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i
linje med framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten
Gjutmistaren 6, gamla Pripps bryggeri, dr den forsta etappen i
planldggningen av Billsta hamns sddra del. Fastigheten, med
populdrnamnet Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central
motesplats for bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och
handel. Arbetena startade under 2024 och omradet utvecklas
etappvis flera ar framover.

Byggnaden ér 1 huvudsak tomstilld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader &r uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livslangd. De dr
dessutom inte anpassade for den anvindning den nya detaljplanen
medger. Det krévs stora investeringar 1 vatten, avlopp, fjarrvarme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behdva hyresgédstanpassas.

Jamfort med den budgeterade investeringsvolymen om 853 mnkr
forklaras avvikelsen i huvudsak av dndrade forutséttningar 1
Fastighets AB G-maéstaren. Bolaget arbetar kontinuerligt med att



S:t Erik Markutveckling AB

en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2026/58
Sida 9 (11)

folja investeringsprojekt och justering 1 investeringstakt sker bade
for att betrygga sluttiden i1 projekten och for att halla projektbudget.
Koncernens balansomslutning uppgick till 3 094 mnkr per 2025-12-
31. Soliditeten uppgick till 11,9%.

Koncernens resultat- och balansrikning for 2025 aterfinns i bilaga.

Moderbolaget

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter frdn
dotterbolagen avseende vidarefakturerade kostnader, s.k.
management fee. Moderbolagets kostnader utgors fraimst av
personalkostnader, finansiella kostnader, konsultkostnader och
lokalkostnader.

Stor del av dotterbolagens verksamhet dr upphandlad, som
fastighetsforvaltning och ekonomiadministration. I avtalet med den
av moderbolaget ramupphandlade forvaltaren finns reglerat om
arlig kvalitetsuppfoljning med tillhérande viteskatalog. Lopande
uppfdljning av forvaltningsentreprenaden sker via manadsvisa
fastighetsmoten samt kvartalsvisa kontraktsmdéten. Eventuella
avvikelser f6ljs upp och rapporteras i forekommande fall till
styrelsen tillsammans med konsekvenser och forslag pd eventuella
atgarder.

Under 2024 genomfordes upphandling av forvaltningsentreprenad.
Kontrakt med ny entreprenér tradde 1 kraft 1 juni 2025. Bolaget har
under 2025 arbetat med implementering av ny entreprendr.

For moderbolaget uppgick resultat efter finansnetto till -16 776 tkr.
Den finansiella nettoskulden uppgick till 441 949 tkr, vilket medfor
ett negativt finansnetto for aret om -11 139 tkr.

Moderbolagets resultatrakning samt arsredovisning aterfinns i
bilaga. EY har genomf6rt en granskning av S:t Erik Markutveckling
ABs arsbokslut 2025 pa moderbolags- och koncernniv, se bilaga.

Bokslutsdispositioner

Utifrdn moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto
och prelimindra deklarationer har bokslutsdispositioner faststillts av
koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB. Koncernbidrag
kommer varken erhéllas frén eller 1dmnas till Stockholms Stadshus
AB.

Uppfdljning av agardirektiv 2025
Utifrén visionen ”En &ppen och demokratisk stad” redovisas 1
finansborgarradets forslag till budget tre inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och
jamlik vilfird i hela staden.

- Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika
uppvixtvillkor och trygghet samt en rik fritid.
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- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan.

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg ddr behoven dr som
storst.

- Stockholm ska vara en bra stad att daldras i med god omsorg
och stor trygghet.

- Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv.

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstiillning.

- Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldipp
och 6kad koldioxidlagring.

- Stockholm ska vara en stad ddr den biologiska mdangfalden
oOkar.

- Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar.

- Stockholmarnas hdlsa ska frimjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer.

3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostider for alla

- Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik vdlfdrd.

- I Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb.

- I Stockholm ska alla ha rditt till ett bra boende som de har
rad med.

- Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsdttningar att
gora ett bra jobb.

- Hog beredskap och stark rdadighet ska rdada i alla
verksamhetsomrdden.

- Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser.

- Stockholm ska vara en dppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt.

Dessutom fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2025 for S:t
Erik Markutveckling AB:

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostdder, arbetsplatser och andra dndamal i enlighet med stadens
stadsutveckling.

Bolagets ska lopande préva forslag till forvirv av fastigheter i syfte
att framja stadens langsiktiga stadsutveckling. Under perioden
inriktas verksamheten pd forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mojligt med hédnsyn tagen till stadens
utveckling. Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsdtta soka
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strategiska utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida
behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostider for alla

- i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden
och stadsbyggnadsndmnden séka strategiska projekt och
forvdrv for stadens framtida behov.

- vid behov stiédja fastighetsndmnden och stadens ovriga
ndmnder och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och
utveckling av fastigheter.

Agardirektiven har for 2025 omsatts i budgetar for S:t Erik
Markutveckling och respektive dotterbolag samt affarsplaner for de
fastighetsidgande dotterbolagen.

Aterrapporteringen till styrelsen och Stockholms Stadshus AB sker
dels i den sedvanliga ekonomiska uppfoljningen, dels genom det
integrerade ledningssystemet ILS inklusive VD-kommentarer. I
bifogad utfallsrapport 2025, redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre dvergripande mélen. Sammanfattningsvis kan
konstateras att bolaget klarat i stort sett samtliga uppstillda méal och
aktiviteter.

Daniel Roos
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning koncernen 2025
2. Balansrikning koncernen 2025
3. Resultatrikning moderbolaget 2025

4. Arsredovisning 2025
5. EYs rapport arsbokslut 2025

6. Utfallsrapport VB 2025
7. Uppfoljning Intern kontroll 2025
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