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Revision av delarsbokslut samt lopande granskning av intern kontroll

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta foljande.

Anmélan av rapporten godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

EY har granskat delarsbokslutet per 31 augusti 2018, vilket bedoms ge en réttvisande bild av
koncernen S:t Erik Markutveckling. EY har dven granskat koncernens interna kontroll per 31
augusti 2018 och gjort bedomningen att koncernen har god intern kontroll.

Fullstdandig rapport redovisas i bilaga 1. Revisorerna har inte ldmnat négra sérskilda
rekommendationer med anledning av granskningen.

Bilagor

1. Lagesrapport intern kontroll, delarsbokslut

S:t Erik Markutveckling AB  Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
Postadress 08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen

c/o Stockholms Stadshus AB  Besdksadress E-post Stockholms !@’ Stockholms
10535 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB stad
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4 Oktober 2018
VD/Féretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

S:t Erik Markutveckling AB

Revisionen 4r utformad f&r att vi ska kunna avge revisionsberittelse avseende arsredovisningen for rikenskapsaret 2018. I enlighet med god revisionssed har vi i vér revision bedémt den interna kontrollmiljén
kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestimma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsitgirder. Omfattningen av var granskning av den

interna kontrollmiljén varierar och véra noteringar técker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.
Vi har i denna rapport sammanfattat visentliga iakttagelser fran var granskning av delarsbokslutet per augusti och intern kontroll.
Denna rapport 4r primirt avsedd f6r information till koncernrevisionsteamet , lekmannarevisorerna samt fér VD/féretagsledningen/styrelse.

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

Med vinlig hilsning

Fredric Hivrén
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Riskbedémning och fokusomrade

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och visentlighet. I var revision liggs storst vikt pa omraden markerade I rétt och gult eftersom dessa bedéms ha stérst paverkan pa det finansiella

resultatet.

Nedanstaende figur sammanfattar vﬁscnt]iga omraden [ vir p|;\ncring av revisionenl
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Ovriga finansiella risker (medel)

1 Projekiprocessen
2 Skatt och \'ﬁrdering av uppskiutcn skatt
3 Virdering av fastigheter

4 Avdragsrill riinickostnader

Ovriga finansiella risker (1ag)

5 Bokslutsprocessen
6 Loner

7 Inksp

& Intikter

9 Legala tvister
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Status, kvarstdende atgirder och slutsatser

Genomfoérda och
aterstaende aktiviteter

Vi har gcm)mfﬁrl merparten av var gransl-:ning avseende delarsbolslutet och intern kontroll i Culighcl med tidig:\rc komumunicerad rc\'xsiunsp]:m.

Féljande aktiviteter kvarstar:

Vi har inga utomstiende aktiviteter.

Slutsatser

Grundat pa var ("vcrsiklliga granskning har det inte kommit fram nagra r,)mstiindigheler SOM ger oss ;mledning att anse att birugal rappur[;‘_\nkel inte, i allt visentligt, 4r

upprittat i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.

Var granskning av rutiner och intern kontroll har inte pavisat nagra visentliga brister.
& 4 ) .
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Resultatrikning koncern

Tkr
2017-08-31 Skillnad i % Budpet

Intikter 193 148 | 191 299 | 1% 199 249
Driftkostnader -60 400 - 71 806 -16 % -65 157:
Reparation- & underhallaknstnader 5518 -8 sssjé 36 % 19214
DRIFTSNEITOT 127 230 110 927 15 % 114 878
Avskrivningar -32 845 -33 876 3% ! -35 786 |
Avzkrivningar Gvervirden -10 730 | -10 730 | 0% -10 730
Personalkostnader och central administration 10 688 6951 54 % 17 469
RORELSERESULTAT 72 967 59370, 23 % 50 893
Resultat frin finandella poster -18 378 -22 509 -18 % | 28 024
Resultat efter finansiella poster 54 589 ; 36 861 :E 48 % 3: 22 869
Resultat frin forsaljning av fastigheter 1674 391 251 %% N/A
Nedakrivning évervirden koncem o -307 418; -100 % N/A
ARETS RESULTAT INNAN SKATT 52 915 I 120 694 ' -56 % N/A
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade lakttagelse och kemmentar

P Koncernens intakter uppgar till 193,1 mnkr (191,3 mnkr) och har ékat med 1,8 mnkr, eller 1%, jimfort med samma period fbregz"xende ar. De okade intikterna ir i niva med forvintad

Intikter hyresskning. Bolagets intikter per T2 understiger budgeterade intikter for perioden med ca 6,1 mnkr, men helars prognos visar pa utfall i niva med helarsbudget.

» Driftkostnaderna uppgr till -60,4 mnkr (-71,8 mnkr) fér perioden och har minskat med ca 11,4 mnkr, eller -16%. Kostnadsminskningen jimfért med samma period féregaende ar beror
Driftsl ] framst pa forsiljningarna av 11 st fastigheter som gjordes varen 2017. Periodens utfall &r ca 4,8 mnkr ldgre 4n budgeterade kostnader, det ligre utfallet férklaras frimst av att bolaget haft

budgeterade kostnader om ca 4 mnkr for flytt av Stockholms Vatten och avfalls deponi infér férsiljningen av mark. Flyttkostnaderna har belastat rearesultatet i utfallet.

P Kostnader for Reparation och underhall uppgér till 5,5 mnkr (8,5 mnkr) och har minskat med ca-3 mnkr, eller -36%, jaimfért med samma period féregﬁende ar. Periodens utfall

Reparation- och i
understiger budget med ca -13,7 mnkr, vilket forklaras frimst av att bolaget skjutit pa lﬁpande och planerat underhall till framtiden.
underhillskostnader
P Kostnader fér avskrivningar uppgir till -32,9 mnkr (-33,9 mnkr) och har minskat med 1 mnkr, eller -3% jimfért med féregiende period. Periodens utfall jimfért med samma period
Avskrivni féregaende ar beror framst pa forsiljningarna av 11 st fastigheter som gjordes varen 2017.
P Kostnaderna for avskrivningar pa évervirden uppgar 10,7 mnkr (10,7 mnkr), utfall dr i nivd med féregéende ar.
P Personalkostnader och central administrationskostnader uppgar till 10,7 mnkr (6,9 mnkr) och har ékat med ca 3,8 mnkr, eller 54% jimfért med samma period férgaende 4r. Férindringen
Personalkostnader/ forklaras framst av bolaget haft skade kostnader under perioden fér upphandlingar, DD-projekt och administrativa kostnader. Personalkostnaderna ligger i niva med utfall fér samma
Centrala-administration period féregéende ar. Periodens utfall understiger budget med ca 6,8 mnkr, vilket frimst forklaras av att budgeterade kostnader for detaljplanarbete i Ulvsunda som har balansforts istallet
for kostnadsforts, da de bedéms kunna aktiveras i framtiden.
» Rintekostnaderna uppgar till 18,4 mnkr (22,5 mnkr), vilket ar en minskning med 4,1 mnkr som framf6rallt beror pa minskat nyttjande av checkrékningskrediten under perioden jéimfért
Resultat frin finansiella poster med motsvarande period féregaende 4r och sjunkande marknadsrintor under perioden.
P Snittrintan under perioden har kontrollberaknats till 1,09% (1,22%). Samtliga rintekostnader 4r koncerninterna.
P Resultat fran f6rsiljning av fastigheter ér hinférligt till avyttringen av mark i Ulvsunda, vilket givit ett negativt resultat om -1,6 mnkr. Féregiende ér avyttrades elva byggnader internt
Resultat faﬁillmﬂs och inom Stockholm Stad till Exploateringskontoret, vilket da gav ett positivt resultat om ca 391 mnkr. I samband med detta skede en nedskrivning av évervirden pé koncernniva om -307
nedskxivning mnkr. Vilket ger en nettoeffekt om ca 83,8 mnkr som pﬁverkar arets resultat positivt 2017.

Sida 7 EY



Balansrikning koncernen

2018-08-31 20171231 Skillnad i %
Immateriella anliggningstillgingar 0 0 gk
Materiella anliggningstillgingar 3 042 620 3 024 206 1%
Finansiella anliggningstillgangar o 0 0%
Omsimingstillgangur 19 104 27 915 -32%
Summa tillgAngar 3 061 724 3052121 1%
Eget kapital 65 987 27 065 144%
Avsittningar 284 509 287 000 1%
Lingfristiga skulder 2 580 029 2532 811 2%
Kortfristiga skulder 131 199 205 245 -30%
Summa skulder och eget kapital 3 061724 3052 121 1%
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Kortfattad balansanalys - delérsbokslutet

‘laktrageise ocn kommentar

» Koncernens tillgéngar i byggnader och mark ar per T2 om 3 042 mnkr (3 024 mnkr) och har dirmed 6kat om ca 18,4 mnkr, eller ca 1% jﬁmfért med 2017-12-31.

Periodens férindring bestér av projektering, avyttring av mark och avskrivningar.

» Under aret har Fastighets AB G-mistaren avyttrat del av fasticheten Stockholm Gjutmistaren 6 for 21,5 mnkr.

Materiell lipminestilled 3 vy 3 ]

» Koncernen har ménga pégéende pmjekt p:’igéende och totalt ver helaret sa beriknas det ske investeringar om ca 105 mnkr. Per T2 2018 uppgér pﬁgiende prajekt till
156,6 mnkr (75,5 mnkr), bo]aget har investerat ca 81 mnkr under perioden och det har framforallt skett i Fastighets AB Palmfelt Center dir man bygger om storre

delen av fastigheten.

» Omsittningstillgdngarna uppgar till 19,1 mnkr (27,9 mnkr), vilket 4r en minskning med ca -8,8 mnkr, eller -32% jamfért med 2017-12-31. Minskningen ir framforallt

hinférlig till att bolagets skattefordran minskat om ca 11,5 mnkr.

P Avsittningar uppgr totalt till 284,5 mnkr (287,0 mnkr), vilket 4r en minskning med -2,5 mnkr, eller -1% jamfort med 2017-12-31. Utfall 4r i nivd med utfall fran

Avsittni
vE 6 2017-12-31.

> Lingfristiga skulder uppgér till 2 580,0 mnkr (2 532,8 mnkr) mnkr, vilket &r en kning med 47,2 mnkr, eller ca 2% jamfért med 2017-12-31. De langfristiga skulderna
Lﬂnﬁsﬁgn skulder bestar i din helhet av en checkrikningskredit utstilld av moderbolaget Stockholm Stadshus AB. Férindringen under perioden férklaras framst av att man avyttrat en

fastighet till en reavinst om ca -1,6 mnkr, 6kade investeringar om -81 mnkr och periodens positiva resultat.

PKortfristiga skulder uppgar till 131,2 mnkr (205,2 mnkr), vilket dr en minskning med -74 mnkr, eller -30% jamfért med 2017-12-31. Forandringen under perioden

Kortfristiga skulder

forklaras frimst av att man per bokslutsdagen 2017-12-31 hade férutbetalda hyresintikter uppbokade fér Q1 2018.
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Redovisnings— och revisionsfrégor delarsbokslutet

lakttagelse och ko

Awvdraguritt pd konceminterna rintor > Skatteverket har dnnu inte fattat beslut i friga om avdragsritt for rintekostnader fér dren 2016 och 2017. » Beskrivning av vir bedémning
Koncernledningen i Stockholms Stadshus AB har beriknat effekter pa begrinsningar i avdragsritt for

2018 med utgéngspunkt frin SKVs beslut for 2015. Per T2 2018 ir Stockholms Stadshus AB prognos att

36 % av rintekostnaderna kommer att betraktas vara ej avdragsgilla, vilket koncernbolagen har beaktat i

tertialbokslutet. Eftersom SKV innu inte fattat slutliga beslut fér dren 2016-2018 kan det slutliga utfallet

komma att avvika fran den bedémning som har gjorts. Vir bedémning ar att bokféringen baseras p4

Stockholm Stadshus AB bista uppskattning vid bokslutstillfllet.

> Per T2 2018 uppgir érets rintekostnader till 19,6 mnkr, utav dessa dr bedémningen att 36% ir ej
avdragsgi]l, vilket ger totalt 7,9 mnkr i ej avdragsgi]la kostnader. Skatteeffekten ir om ca 1,6 mnkr
(20,6%) per T2 2018.

Vi!dﬂingnr/ ndakﬁvningﬂ P Féretagsledningen inhdmtar érligen i samband med arsbokslut in faslighetsvéirderingar for att sikerstilla P Beskrivning av vir bedémning
att marknadsvardet p4 fastigheterna. Det externa virderingen utférs av Forum (auktoriserade
fastighetsvirderare).

Tvister > Enligt fbretagsledningen finns det per 2018-08-31 inga pégéende tvister och bolaget har under perioden » Beskrivning av vir bedémning

inte haft négra visentliga tvister.

Hallbarhetsrapport > Ej tillimpligt — bolaget omfattas inte av lagkravet fér hallbarhetsrapportering under 2018.
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Redovisnings— och revisionsfrégor delarsbokslutet

lakftagelse och kommentar

Bolagets kommentar

P Vi har inte identifierat nagra visentliga krediteringar under perioden.

» Beskrivning av vir bedémning

GDPR

» Under véren tog bolaget hjilp av en konsultfirma for att sikerstilla efterlevnad av GDPR. Man valde pa
inradan av konsultfirman att inte ta fram nagon integritetspolicy med bedémningen att bolaget hanterar i
forhallandevis liten mingd av personuppgifter. Bolaget har utsett ett personuppgifts-/dataskyddsombud
och avtalat med Newsec om deras ansvar féor GDPR gillande de dotterbolag som Newsec férvaltar. Enligt
foretagsledningen diskuteras GDPR lépande pa styrelsemdten. Foretagsledningen har gjort bedémningen

att de har hanterat GDPR pa ett tillfredstillande sitt.

P Beskrivning av var bedémning
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Summering av noterade avvikelser

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

Avvikelse/effelt Korrigering okar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)

Faststillda avvikelser

Noteringar

Bedomda avvikelser

Noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Slkatteeffekt

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 bedomer att forbattringar kan genomforas
i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av vir granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vira noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern
kontroll. Vira visentligaste iaktwgelser framgir nedan tillsammans med rekommenderade atgirder och status.

Omride lakttagelser Rekammendationer Bed6mning ‘ Bolagets kommentar
BOhl“qu » Vi har i samband med granskningen av intern kontroll 2018 inte identifierat
négra nya visentliga iakttagelser eller omriden som kraver forbittringar. .
Intikisprocessen ¥ Vi har i samband med granskningen av intern kontroll 2018 inte identifierat
négra nya visentliga iakttagelser eller omraden som kriver forbattringar. ‘
Speprocessen > Vi har i samband med granskningen av intern kontroll 2018 inte identifierat
néagra nya visentliga iakttagelser eller omraden som kréver {orbittringar. ‘

® - Innebir att omedelbar atgird behover genomféras fér att frbattra den interna kontrollen
= Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér frbittras

) = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

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

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och
Omrade

Uppfoljning vid érets granskning Bedsmning Bolagets kommentar

rekommendation

N/A

@ - Innebir att omedelbar atgird behdver genomforas fér att forbittra den interna kontrollen
~ = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbittras

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

Kvarstiende aktiviteter

Féljande aktiviteter pagr fortfarande inom ramen f6r vir granskning.

Granskningsomréade Beskrivning av pagiende och kvarstiende aktiviteter
Fastighetsvirdering » Inhdmta fastighetsvirderingar i samband med bokslutsgranskning
Omrade 2 >

Omride 3 >

Omride 4 >

Omride 5 >

Omride 6 >

Omride 7 >

Omride 8 > T
Omride 9 >

Omride 10 >
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY

EY ir ett virldsledande faretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och a

sradgivning. Vir.

ster och insikier hjilper till att skapa
[Grtroende och hallbar tillvixt pa finansmarknader och i ekonomier virlden Gver. For att halla vira lotten till vara intressenter utvecklar vi ledare och
medarbetare som arbelar i tcam Gver grinserna. Vi vill att allt vi g ska bidra till au alfarsvirlden och arbetslivet fungerar hiittre — fér vara medarhetare,

vira kunder nch de samhillen vi verkar i

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlems(isretag i Ernst & Young Global Limited. Varje medlemsfsretag utgor en

cgen juridisk person.

% 2018 Ernst & Young AB.

All Rights Reserved.

ey.com/se

Building a better
working world






