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29 september 2017
VD/ Féretagsledningen / styrelsen/ lekmannarevisorer

S:t Erik Markutveckling AB

Revisionen ir utformad for att vi ska kunna avge revisionsberittelse avseende érsredovisningen for rékenskapsfiret 2017. 1 enlighet med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollmiljfm
kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestimma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsétgéirder. Omfattningen av var granskning av den

interna kontrollmiljén varierar och vara noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat Vé.sentliga iakttage]ser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2017-08-31.

Denna rapport dr avsedd for information till koncernrevisionsteamet , lekmannarevisorerna samt for VD/ féretagsledningen/ styrelsen och inte for att distribueras till utomstaende.

Vi ser fram emot att triffa er for att diskutera innehallet.

Med viinlig hilsning

Fredric Havrén
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Status

Vi har nu genomfért en 6versiktlig granskning av delarsbokslutet per 2017-08-31 samt en genomgéng av bolagets rutiner och den

6vergripande interna kontrollmﬂjén i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vésentliga avvikelser.

Grundat p:—‘i var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram né’lgra omsténdigheter som ger 0ss anledning att anse att bifogat

rapportpaket inte, i allt Véisentligt, ar uppréttat 1 enlighet med koncernens redovisningsprinciper.
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Resultatrikning Koncern

2017-08-31

2016-08-31

Skillnad i %

Budget

Intikter 191 299 198 744 -4 % 184 766
Driftkostnader -71 806 -65 288 10 % -71 479
Reparation- & underhallskostnader -8 566 -13 548 -37 % -14 388
DRIFTSNETTOT 110 927 119 908 7% 98 899
Avskrivningar -33 876 -28 877 17 % -35 077
Avskrivningar 6vervirden -10 730 -14 089 24 % -14 091
Personalkostnader och central administrations kostnader -6 951 -6 541 6 % -6 041
kostnader
RORELSERESULTAT 59 370 70 401 -15.7 % 43 689
Resultat fran finansiella poster 22 509 29 016 22,4 % -24 703
Resultat efter finansiella poster 36 861 41385 -10.9 % 18 987
Resultat fran forséljning av fastigheter 391 251 0 100 % N/A
Nedskrivning évervirden koncern -307 418 0 100 % N/A
120 694 41 385 191 % N/A

ARETS RESULTAT INNAN SKATT
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade I Takttagelse och kommentar

P> Koncernens intikter uppgar till 191,3 mnkr (198,7 mnkr) och har minskat med -7,4 mnkr, eller -3,7%, jﬁmfért med samma Period féregéende ar. De minskade intikterna forklaras av att

bolaget avyttrat elva stycken byggnader till exploateringskontoret den 31/3 - 2017. Bolagets intakter per T2 6verstiger budgeterade intikter for Perioden med ca 6,5 mnkr. Avvikelsen mot

Intikter budget forklaras frimst av att Fastighets AB Grosshandlarvigen forvirvat en fastighet under aret (Postgarden 5).
» Driftkostnaderna uppgar till -71,8 mnkr (-65,3 mnkr) fér perioden och har skat med ca 6,5 mnkr, eller 10%. Kostnadsokningen jamfért med samma period féregaende &r beror framst pa
Kostnadsékningen jamfért med samma period foregiende ar beror frimst pa forvirvet av Postgérden 5 samt 8kade kostnader i fastigheten Gjutmistaren vilket ér en effekt av att
Driftskostnader

kostnader i fastigheten Gjutmistaren vilket &r en effekt av att hyresgisten Stockholm Vatten flyttade in i fastigheten under viren 2016.
véren 2016.

Reparation- och

» Kostnader fér Reparation och underhall uppgir till 8,5 mnkr (13,5 mnkr) och har minskat med -5 mnkr, eller -37%, jimfért med samma period féregiende ar. Kostnaderna understiger

budget med ca 60%. Kostnadsminskningen férklaras av ett antal tidigare planerade atgirder har av tidsskal forskjutits till nista ar.

underhallskostnader
P> Kostnader for avskri\mingar uppgér till -33,9 mnkr (728,9 mnkr) och har okat med 5 mnkr, eller 17% jémfért med féregéende period. Avskrivningarna understiger de budgeterade med -
3,4%. Okningen under aret forklaras av att pégéende arbeten aktiverats i framforallt Fastighets AB G-mistaren under slutet av 2016 och bérjan av 2017.
Avsknmngar P> Kostnaderna for avskri\mingar pﬁ Svervirden uppg:‘ir 10,7 mnkr (19,5 mnkr) och har minskat som en ft')ljd av att bolaget avyttrat elva byggnader till Exploateringskontoret under aret.
» Personalkostnader och central administrationskostnader uppgar till 6,9 mnkr (6,5 mnkr) och har ékat med ca 0,4 mnkr, eller 6% jamfort med samma period férgéende ar. Férindringen
Personalkostnader/ forklaras framst av att bolaget haft kade administrativa kostnader under &ret for utredning avseende fastighetsutveckling och kostnader for forvirvet av Postgarden 5.
Centrala-administrations kost

administrations kost

Resultat fran finansiella poster

> Rintekostnaderna uppgar till 22,5 mnkr (39,2) mnkr, vilket & en minskning med 16,7 mnkr som framférallt beror pa férsiljningen av elva byggnader till Exploateringskontoret och att

koncernrintan fortsatt sjunkit under perioden. Snittrintan under perioden har kontrollberiknats till 1,22% (1,46%). Samtliga rintekostnader 4r koncerninterna.

poster
P Resultat fran forsiljning av fastigheter dr hanférligt till de elva byggnader som avyttrades internt inom Stockholm Stad till Exploateringskontoret, vilket har givit ett positivt resultat om ca
Resultat f6rséiljning och 391 mnkr. I samband med detta skede en nedskrivning av éverviirden pa koncernnivd om -307 mnkr. Vilket ger en nettoeffekt om ca 83,8 mnkr som péverkar érets resultat positivt.
nedskrivning
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Balansrikning Koncern

Omrade 2017-08-31 2016-12-31 Skillnad i %
Immateriella anliggningstillgangar 0 0 0 % N/A
Materiella anliggningstillgangar 3 006 884 3 400 273 -11,5 % N/A
Finansiella anliggningstillgangar 3514 3514 0 % N/A
Omsiittningstillgingar 15 508 31 949 52,9 % N/A
Sy i 3 025 906 3 435 736 -11,9 % N/A
Eget kapital 27 576 3 266 7443 % N/A
Avsiittningar 380 701 376 707 11% N/A
Langfristiga skulder 2 578 258 2939 326 12,3 % N/A
Kortfristiga skulder 39 371 116 437 66,2 % N/A
Summa skulder och eget kapital 3 025 906 3435736 -11.9 % N/A
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omride

Materiella anliggningstillgingar

| lakttagelse och kommentar

» Koncernens tillg;‘ingar i byggnader och mark ar per T2 om 3 006 mnkr (3 400 mnkr) och har didrmed minskat om ca -393 mnkr, eller ca -12% jéimfijrt med 2016-12-

31. Minskningen &r hanférlig till forséljningen av de elva byggnaderna till Exploateringskontoret och avskrivningar.

P Under é4ret har Fastighets AB Grosshandlarvigen forvirvat fastigheten Postgarden 5 for ca 95 mnkr.

P> Koncernen har ménga pagéende projekt pagéende och totalt dver helret sa berdknas det ske investeringar om ca 105 mnkr exkl forvérvet av Postgarden 5. Per T2

2017 har ca 29 mnkr investerats och det har framférallt skett i Fastighets AB Palmfelt Center ddr man bygger om storre delen av fastigheten.

Omsittningstillggngar

VOmséttningstngéngarna uppgar till 15,5 mnkr (31,9 mnkr), vilket ir en minskning med 16,4 mnkr, eller -53% jémfért med 2016-12-31. Minskningen 4r framforallt

hénfﬁrlig till att bolagets skattefordran minskat om ca 11,1, dir slutlig skatt reglerats i bérjan av 2017.

Avsittning

VAvséttningar uppgar totalt till 380,7 mnkr (376,7 mnkr), vilket 4r en 6kning med 4 mnkr, eller 1,1% jémfért med 2016-12-31. Kontot bestar av ca 288 mnkr (374
mnkr) i uppskjuten skatt varav 266 mnkr avser uppskjuten skatt pa overvirden i kvarvarande fastighetsbesténd. Dirmed har den uppskjutna skatten minskat med -86
mnkr som en fiiljd av avyttringen av de elva byggnaderna. Vidare har bolaget bokat upp en schablonskatt per T2 for reavinsten om totalt 90,5 mnkr (22% av

reavinsten pa avyttrat fastighetsbesténd). Slutligen har bolaget dven avsittningar for pensionsskuld som uppgar till 2 mnkr (1,9 mnkr).

Léangfristiga skulder

P Langfristiga skulder uppgar till 2 578 mnkr (2 939 mnkr) mnkr, vilket 4 en minskning med 361 mnkr, eller -12,3% jamfért med 2016-12-31. De langfristiga skulderna
bestar i din helhet av en checkrikningskredit utstilld av moderbolaget Stockholm Stad. Féréndringen under perioden férklaras framst av att man avyttrat elva
byggnader till Exploateringskontoret till en reavinst om ca 391 mnkr. Under 4ret har man via bolaget Fastighets AB Grosshandlarvigen forvirvat fastigheten Postgarden
5 for -95 mnkr.

Kortfristiga skulder

VKortfristiga skulder uppgar till 39,4 mnkr (116,4 mnkr), vilket ir en minskning med 77 mnkr, eller -66% jiimfért med 2016-12-31. Férﬁndringen under perioden
forklaras frimst av att man per bokslutsdagen 2016-12-31 hade férutbetalda hyresintikter uppbokade fér Q1 2017. Samt att man per 2016-12-31 hade en skatteskuld
uppbokad om 15,5 mnkr som har reglerats under bérjan av 2017.

Sida 8

EY



Redovisnings— och revisionsfrégor delarsbokslutet

I Bolagets kommentar

Ev avdragsriitten p4 koncerninterna Skatteverket har annu inte fattat beslut i fraga om avdragsratt for » Beskrivning av var bedoémning

rintor Koncernledningen i Stockholms Stadshus AB har berdknat effekter
2017 med utgangspunkt fran SKVs beslut for 2014. Per T2 2017 &r
rantekostnaderna kommer att betraktas vara ej avdragsgilla, vilket
tertialbokslutet. Eftersom SKV annu inte fattat slutliga beslut for aren
komma att avvika fran den bedomning som har gjorts. Var
ledningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet.

Per T2 2017 uppgar arets rantekostnader till 22,3 mnkr, utav dessa
avdragsgill, vilket ger 7,8 mnkr i ej avdragsgilla kostnader.

2017.

Virderingar/ nedskrivningar » Foretagsledningen inhamtar arligen i samband med arsbokslut in » Beskrivning av var bedomning
att marknadsvardet pa fastigheterna. Det externa varderingen utfors
fastighetsvarderare).

Tvister » Enligt foretagsledningen finns det per 2016-12-31 inga pagaende » Beskrivning av var bedémning

Status hallbarhetsrapport »N/A — bolaget omfattas inte av hallbarhetsrapportering under 2017.

Sida 9 EY



Summering av noterade avvikelser

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

Avvikelse/effekt Korrigering okar (minskar) redovisat resultat

(MSEK)

Faststillda avvikelser

Inga noterade avvikelser i samband med T2

Bedomda avvikelser

Inga noterade avvikelser i samband med T2

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Nya iakttagelser fran var granskning

Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omriden dir vi bedémer att forbittringar kan genomforas

i syfte att forbittra den interna kontrollmiljén. Omfattningen av vér granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vira noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern

kontroll. Véra visentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans med rekommenderade atgirder och status.

Omride Iakttagelser

Rekommendationer

Bedémning

Bolagets kommentar

Rutiner och IK P Vi ha i samband med granskningen av intern kontroll 2017 inte identifierat

nagra nya v‘zisentliga iakttagelser eller omraden som kriver férbﬁttringar.

® - Inncbir att omedelbar atgird behdver genomfras for att forbattra den interna kontrollen
() = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbittras

‘ = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppftljning av dessa

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och
Omrade Uppféljning vid arets granskning

rekommendation

Bedémning

Bolagets kommentar

N/A

Grén

Rad

Gul

® - Inncbir att omedelbar atgird behdver genomfras for att forbattra den interna kontrollen
() = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bsr forbittras

. = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Infor arsbokslutet

Kvarstaende aktiviteter

Féljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen fér var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstdende aktiviteter
Omréde 1 > Inhimta fastighetsvrderingar i samband med bokslutsgranskning
Omréde 2 >

Omrade 3 >

Omrade 4 >

Omride 5 >

Omrade 6 >

Omrade 7 >

Omrade 8 >

Omréde 9 >

Omréde 10 >
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OmEY

EY ar ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affarsradgivning. Vara tjanster och insikter
hjalpertill att skapa fortroende och hallbar tillvaxt pa finansmarknader och i ekonomiervarlden dver. For att halla vara loften
till vara intressenter utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetari team dver granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till
att affarsvarlden och arbetslivet fungerar battre - for vara medarbetare, vara kunder och de samhallenvi verkar i.

EY refererartill den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsforetagi Ernst & Young Global Limited. Varje
medlemsforetag utgor en egen juridisk person.
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