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Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G)

S:t Erik Markutveckling-koncernen

Rikenskapsér 2009
Datum 2009-02-11

1 Inledning

Vér granskning har utforts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion
fran Ernst & Young och faststalld revisionsplan for bolaget for rikenskapséret
2009.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Var beddmning ér att bokslutet inklusive dokumentationen #r vil genomarbetat.

Se nedan koncernens resultatrikning per 31 december, 2009, jamfort med

foregaende ar och budget med kommentarer avseende fordndringar .
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UTFALL BUDGET UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2009 2009 2008
Rorelsens intdkter
Hyresintékter lokaler 80 822 77 844 75127
Ovriga intakter 601 600 836
Summa intakter _ 81423 78 444 75 963
Summa rérelsekostnader -44 804 -47 872 -47 079
Summa avskrivningar -10 153 -10 083 -8 276
Summa kostnader inkl avskrivningar -54 957 -57 955 -55 355
Resuitat efter avskrivningar 26 466 20 489 20 608
Finansiella intikter och kostnader
Ranteintakter 213 525 608
Rantekostnader -18.794 -23 125 -22 695
Summa finansiella intikter och kostnader -18 581 -22 600 -22 087
Resultat efter finansnetto 7 885 -2 111 -1 479
Aktuell skatt -2 825 -5 768 3547
Uppskjuten skatt 4 761 128 -2 897
Arets resultat 9 821 -7 751 -829

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 7885 tkr jaimfort med — 1 479 foregéende ér.
Resultatet #r ca 10 mkr béttre &n budgeterat.

Omsittningen uppgar till 81 423 tkr fr koncernen vilket &r ca 3 mkr bittre dn budget och
6 mkr bittre dn foregiende ar. Den storsta andelen av omsittningen hanfor sig till
Fastighets AB G-mistaren (G-Mistaren), 78 261 tkr. Okningen i omsittning kommer ifrin
indexupprikning, men dven nyuthyrning till sivél befintliga hyresgéster som nya

hyresgister sdsom Vitvarubolaget.

S:t Erik Markutveckling-koncernen 2 (8)

Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G)



I man

Rorelsekostnader 4r 3 mkr ligre 4n budget och 2 mkr ldgre an foreghende ar. De minskade

kostnaderna beror frimst pa minskade driftkostnader, frimst virme 1 G-Mastaren.

I Fastighets AB Runda huset (Runda Huset) har inga investeringar gjorts och i G-Méstaren
har endast mindre investeringar genomfdrts. Budgeterade investeringar uppgick till

33 mkr. Avvikelsen beror pa att budgeterad hyresgistanpassning pa vakanta ytor inte
pébdrjats som planerat i och med att ytorna fortfarande dr vakanta.

Avskrivningarna ligger | nivd med budget men har Skat med ca 2 mkr jamfort med
foregaende ar. Okningen bedtms rimlig till foljd av det gjordes investeringar under den

senare delen av 2008,

Det finansiella nettot 4r ca 4 mkr béttre 4n budgeterat och dven bittre &n f g ar. Avvikelsen
beror pa ett ligre rinteldge, men ocksé pd senarelagda budgeterade investeringar, vilka

skulle finansieras genom lan.

Den finansiella nettoskulden i moderbolaget uppgér till 433 651 tkr, vilket ger ett negativt
finansnetto pa 14 378 tkr.

Moderbolaget har i slutet av &ret kopt tomtritter i Slakthusomradet. Investeringarna uppgar
till 45 903 tkr och har skett genom bolagskdp.

Bekriiftelse 5v redovisade belopp i 2009 2008
rapportpaket (mkr)
Omsittning 80 822 75 963
Resultat efter finansiella poster 7 885 -1479
Arets resultat (efter skatt) 9 821 - 829
Tillgéngar 707 084 676 712
Eget kapital - 52 643 23 032
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4.1

4.2

Uppfdljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning och
granskning av intern kontroll

Se bilaga D

Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Redovisningsprinciper

Under var revision av rikenskapsaret 2009 har vi bildat oss en uppfattning om hur
de i koncernen tiliémpade redovisningsprinciperna f&ljs i S:t Erik Markutveckling
koncernen. Vér uppfattning &r att S:t Erik Markutvecklings-koncemen foljer
koncernens redovisningsprinciper. Inga foréndringar i redovisningsprinciper har

gjorts sedan tidigare &r.

Virdering av fastigheter och uppskjuten skatt

St- Erik Markutveckling har kopt tva bolag i december, Impluvium Fyra AB och
Fastighets AB Styckmastaren. Syftet med forvarvet av bolagen #r att kopa de av
bolagen dgda fastigheterna Styckmiéstaren och Charkuteristen (tomtratt). Dessa
fastigheter ingar i stadens plan for exploatering av det s k Slakthusomréadet.
Bolagen koptes till ett virde som vésentligen dversteg det synliga substansvirdet 1
bolagen p g a dvervérden i fastigheterna. Ingen forhandlad skatterabatt finns
dokumenterad enligt bolagets representanter. Diskussioner har forts med bolagets
representanter och i en framtida exploateringsprocess kan en forsiljning av dessa
fastigheter aktualiseras. Detta innebér att dvervirdena avseende fastigheter
kommer att realiseras och bli skattepliktiga. I S:t Erik Markutvecklingskoncernen
har dirfor 6vervéardena belaétats med skatt om 26,3 %, vilken pa skuldsidan
redovisats som uppskjuten skatt. P4 tillgingssidan har beloppet lagts till
fastighetsvirdet.

Betriffande det koncernmissiga virdet p fastigheterna ligger en av fastigheterna

(Charkuteristen) utanfor intervallet i uppréttad virdering. Diskussioner har forts
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4.3

4.4

med representanter for S:t Erik Markutveckling betriaffande metoden som anvants
for virdering. Virderingen baseras pd standardmodellen for vérderingar av
fastigheter som bygger pa nuvérdeberdkning av framtida kassafloden. Var
uppfattning &r dock att denna typ av fastighet inte kan vérderas enligt
standardmodellen, eftersom bolaget skall forvirva fastigheter 1 slakthusomradet
enligt direktiv frén Stockholms Stadshus AB och séljaren var inte villig att sélja
till ett ldgre pris. Dessutom har S:t Erik Markutvecklingskoncernen tidigare fatt
kompensation for sina utgifter vid koncerninterna fastighetsforsdljningar. Kopet
av fastigheterna méste dessutom ses som en helhet 1 exploateringen av det s k
Slakthusomradet. Var uppfattning 4r att detta marknadsvirde inte ir relevant. Vér
slutsats Ar darfor att inget koncernmissigt nedskrivningsbehov finns avseende

fastigheten Styckméstaren.

Virdering av aktier i dotterbolag

St- Erik Markutveckling har kopt tvd bolag i december, Impluvium Fyra AB och
Fastighets AB Styckmistaren. Aktierna dr upptagna till 18 054 tkr respektive 27
848 tkr, kopeskillingen for respektive bolag. Bokfort varde 6verstiger
substansvirdena i de képta bolagen. I enlighet med resonemangen ovan anser vi
att det foreligger 6vervirden i fastigheterna. Vi bedémer dérav att det inte

foreligger ndgot nedskrivningsbehov i legal enhet.

Avsittning for saneringskostnad oljelager

Fastighets AB- G Mistaren har olja i lager, vilket vid &rsbokslutet 2008 skrev ned
till 0 tkr. Oljan ligger i ett oljebergrum. D4 bergrumet inte ska anvéndas finns ett
saneringsbehov i enli ghet med Miljébalken. 'En avsittning pa 7,5 mkr gjordes 1
arsbokslutet 2008. Avsittningen har under &ret minskat med 1,2 mkr till f61jd av
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faktiska kostnader under aret. Den ursprungliga bedémningen av avséttningens

storlek kvarstir per bokslutet 2009.

Tvister

Fastighets AB G-Méstaren ir i tvist sedan tidigare ar gentemot City—Gross
Sverige AB. Tvisten giller ersittning for hyresgéstanpassningar av den lokal City-
Gross Sverige AB hyr i fastigheten. Riskexponeringen for Fastighets AB G-
Meistaren r processkostnaderna. Efter att stimning ingivits har motparten gjort
en delbetalning pa 2 221 tkr av yrkat belopp. DérutSver ar tvistigt belopp 12 825
tkr. Beloppet har inte intéktsforts.

Specifikation av avyttring/forvirv av fastigheter

Inga fastighetsavyttringar eller koncerinterna forvérv har forekommit under aret.

I 6vrigt se ovan betriffande bolagsforvérv.

Foreslagna justeringar och potentiella risker

Inget att notera.

Ovrigt

Revisorerna i Charkuteristen (Deloitte) har ej granskat och rapporterat enligt
gillande revisionsinstruktion. Granskningen har istéllet genomforts enligt sérskild
sverenskommelse (SNT 4400). Detta innebér att en revision enligt RS dnnu inte
genomforts. Vid diskussioner med koncernrevisorerna har verenskommits att

risken f6r materiella fel med anledning av ovanstéende &r liten.
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8 Utestiaende fragor

Féljande utestiende fragor finns:
e Mottagande av uttalande fran foretagsledningen
e Arsredovisningar dr 4nnu ej granskade

9 Skattefragor
I samarbete med EY VAT har en genomgang av vakanta ytor gjorts for att kunna
sterkriva ingdende mervirdesskatt. I samband med detta planeras &ven att
sterkriva betald fastighetsskatt. Férhoppningsvis kan dessa aterbetalningar ske
under 2010.

10 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen
Vad giller virderingen av nya fastigheter/fastighetsbolag vill foretagsledningen
framhalla att det vid kopen gjorts en bedémning av fastigheternas avkastning och
att denna bedémts som god i forhallande till den verenskomna képeskillingen.
Syftet med forvarven var dessutom att fa radighet 6ver fastigheterna infor
kommande utveckling i omrédet. Sammantaget bedémer foretagsledningen att
forvirven dr motiverade sivil p& kort som pé l&ng sikt.

11 Audit Clearance
Hirmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rikenskapsaret 2009
ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning och att det uppréttats 1
enlighet med for bolaget faststdllda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut.
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Vi kommer att avlimna en revisionsberittelse i enlighet med

standardutformningen for rikenskapséret 2009.

A

/ ~/
Marie Grenholm B_] orn Ohlsson”‘
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