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TillVD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har utformat revisionen for att kunna avge en revisionsberattelse for arsredovisningen 2022. | enlighet med god revisionssed har vi
i var revision bedomt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera revisionen och
bestdmma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder. Omfattningen av var granskning av den interna
kontrollmiljon varierar och vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var granskning av delarsbhokslutet per augusti och intern kontroll.

Denna rapport ar primart avsedd for information till VD, ledning, styrelse, lekmannarevisorer samt koncernrevisionsteamet.

Med vénlig halsning

Fredric Havrén
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Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av delarshokslutet

Vi har genomfort en dversiktlig granskning av delarsbokslutet for perioden 2022-01-01 -
2022-08-31

Granskning av intern kontroll

Vi har genomfort granskning av intern kontroll avseende bolagets vasentliga processer for
den finansiella rapporteringen.

Slutsats

Oversiktlig granskning av delarsbokslutet

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte framkommit ndgra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att bifogat rapportpaket inte, i allt vasentligt, ar uppréattat i enlighet med
koncernens redovisningsprinciper.

Intern kontroll

Var granskning av intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliga brister.
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Delarsgranskning



Resultatrakning

Omrade

Intékter

Driftskostnader

Reparations- & underhallskostnader
DRIFTSNETTOT

Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
Personalkostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Rearesultat vid forsaljning anlaggningstillgangar

RRETS RESULTAT INNAN SKATT

2022-08-31

243 259

-94 141

-9281

139 837

-52 658

-6 674

80505

-10 066

70439

728 426

798 865

2021-08-31

224 851

-75718

-7812

141321

-56 505

-9345

75471

-11 659

63 812

63 812

Skillnad
tkr

18 408

-18 424

-1468

-1484

3 847

2671

5034

1593

6 627

728 426

732 644

Skillnad %

8%

-20%

-16%

1%

7%

40%

6%

16%

9%

+100%

-94%
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Kortfattade kommentarer till resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Resultat fran finansiella poster

Rearesultat vid forsaljning av
anlaggningstillgangar
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lakttagelser och kommentarer

Koncernens intakter uppgar till 243,3 mnkr (224,9 mnkr) och har 6kat med 18,4 mnkr, eller 8%, jamfort med samma period foregdende ar. De dkade
intakterna forklaras framst av att bolaget foregaende ar forvarvade Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets
AB Flandren och S:t Erik Frihamnen AB vilka nu genererat intakter fran rakenskapsarets borjan.

Driftkostnaderna uppgar till -94,5 mnkr (-75,7 mnkr) for perioden och har 6kat med ca 18,8 mnkr, eller 25%. De dkade driftkostnaderna forklaras

framst av 6kade antalet fastigheter i och med forvérvet av Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB
Flandren och S:t Erik Frihamnen AB.

Kostnader for Reparation och underhall uppgar till -9,2 mnkr (-7,8 mnkr) och har 6kat med ca 1,4 mnkr, eller 16%, jamfort med samma period
foregaende ar.

Personalkostnader uppgar till 6,7 mnkr (9,3 mnkr) och har minskar med ca 2,6 mnkr, eller 40% jamfort med samma period forgaende ar.
Forandringen forklaras framst av hogre pensionskostnader under ar 2021.

Avskrivningarna uppgar till -53 mnkr (-56,5 mnkr) och har minskat med 3,8 mnkr, eller 7% jamfort med foregaende period. Periodens utfall jamfort
med samma period foregaende ar beror pa minskade avskrivningar hanforligt till forsaljningen av Fastighets AB Palmfelt Center.

Rantekostnaderna uppgar till 10,2 mnkr (11,6 mnkr), vilket ar en minskning med 0,4 mnkr som framforallt beror pa minskat nyttjande av
checkrakningskrediten under perioden jamfort med motsvarande period foregaende ar.

Snittrantan under perioden har kontrollberdknats till 0,3% (0,4%). Samtliga rantekostnader ar koncerninterna.

Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar uppgar till 728,4 mkr och avser forsaljning av Fastighets AB Palmfelt Center.
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Balansrakning
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Omrade 2022-08-31 2021-12-31 Forandring tkr Foréndring %
Materiella anlaggningstillgangar 2954439 3806 796 -852 357 -29%
Finansiella anlaggningstillgangar 13 902 13902 0 0%
Omsattningstillgangar 71199 96 110 -24911 -35%
Summa tillgangar 3039540 3 916 808 -877 268 -28%
Eget kapital 1023 586 240087 783499 7%
Avsittningar 335601 390870 -55269 -16%
Langfristiga skulder 1594 822 3134428 -1539 606 -97%
Kortfristiga skulder 85531 151 423 -65 892 -17%
Summa skulder och eget kapital 3033540 3 916 808 -877 268 -28%
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Kortfattade kommentarer till balansrakning

Omrade

Materiella anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Avséttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Byggnader och mark uppgar till 2 954,4 mnkr (3 806,8 mnkr) och har ddrmed minskat med ca 852,4 mnkr, eller ca 35% jamfort med 2021-12-31.
Periodens forandring bestar av framst av att bolaget avyttrat Fastighets AB Palmfelt Center under Q2 samt avskrivningar.

Pagaende projekt uppgar till 70 mnkr (65,3 mnkr) och har darmed dkat om ca 4,8 mnkr, eller ca 7%. Saldot forklaras framst av pagaende projekt i
framst G-Mastaren dar bolaget har pagaende om- och tilloyggnad om ca 63,0 mkr.

Omsattningstiligangarna uppgar till 71,2 mnkr (96,1 mnkr), vilket ar en minskning med ca 24,9 mnkr, eller 35% jamfort med 2021-12-31. Periodens
saldo forklaras framst av att det finns en tvist kopplat till hyresgaster i garaget som avyttrades. Fastighets AB Palmfelt Center har haft kostnader om
40,3 mkr for denna tvist. Tvisten ska vara kostnadsneutral for S:t Erik Markutveckling da exploateringskontoret ska sta for samtliga kostnader. Det
finns darmed en fordran pa exploateringskontoret om 40,3 mkr som kommer att betalas omkring arsskiftet 2022/2023. Ovrig forandring forklaras
framst av forsaljning av Fastighets AB Palmfelt Center.

Avsattningar uppgar totalt till 335,6 mnkr (390,9 mnkr), vilket utgor en minskning med 55,4 mnkr, eller 16% jamfort med 2021-12-31. Forandringen
forklaras framst av forséljningen av Fastighets AB Palmfelt Center.

Langfristiga skulder uppgar till 1 594,8 mnkr (3 134,4 mnkr) mnkr, vilket ar en minskning med 1 539,6 mnkr, eller ca 97% jamfort med 2021-12-31.
De langfristiga skulderna bestdr i sin helhet av en checkrakningskredit utstélld av Stockholm Stads finansavdelning. Forandringen under perioden
forklaras framst av att bolaget avyttrat Fastighets AB Palmfelt Center samt periodens positiva resultat.

Kortfristiga skulder uppgar till 85,5 mnkr (151,4 mnkr), vilket ar en minskning med 65,8 mnkt, eller -77% jamfort med 2021-12-31. Forandringen
under perioden forklaras framst av foregaende ars koncernbidrag.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Effekter av covid-19

Covid-19 harinte haft nagon effekt pa verksamheten under perioden.

Véarderingar/nedskrivningar

Foretagsledningen inhamtar arligen i samband med arsbokslut in fastighetsvarderingar for
att sakerstalla att marknadsvardet pa fastigheterna. Det externa véarderingen utfors av
Forum Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvérderare).

Tvister

Under perioden finns det och har det funnits tvister kopplade till hyresgaster i Fasighets AB
Palmfelt Center som avyttrades. En fordran har darfor stéllts mot Exploateringskontoret som
star for hela beloppet. Bolaget forvantas erhalla pengarmasom fordran avser omkring
arsskiftet 22/23.
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Identifierade awikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var delarsbhokslutsgranskning samt dess paverkan pa

det redovisade resultatet.

Awikelser Korrigering tkar (minskar) redovisat resultat (MSEK)

Korrigerade awikelser 0
Faktiska, ej korrigerade awvikelser 0
Beddémda ej korrigerade awvikelser 0
Summa ej korrigerade avvikelser fiire skatteeffekt 0
Shkatteeffekt 0
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0

Page 12

Delarsbokslut 31 augusti och intern kontrall

EY



05 b

Intern kontroll b

S0
Zravargs
<5

2%



Revisionsrisker

Riskbedomning
Vi har skaffat oss en forstaende for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen for 2022. Detta har vi kombinerat med var forstaelse for branschen for att
identifiera vasentliga risker som paverkar var revision.
Fdljande diagram sammanfattar de vdsentliga delar som ar relevanta for planeringen av bokslutsrevisionen:
Hogre
A
TN . Andra vasentliga revisionsomraden
‘{\ 2 /,?‘ . 1. Fastighetstransaktioner
:Q;S T N 2. Materiella anlaggningstillgangar - Projekt
%’3 N 3. Aktuell skatt och vérdering av uppskjuten skatt
3 ° 4. Vardering av fastigheter
S
. Andra fokusomraden | revisionen
5. Bokslutsprocessen
6. Léner
7. Fastighetskostnader
a 8. Intakter
° 9. Legala tvister
Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre
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Overgripande bedémning av den interna kontrollen

Process

Overgripande bedémning

Foregaende ar

Bokslutsprocessen

Inképs- och utbetalningsprocessen (inkl
projektprocessen)

Intaktsprocessen

A Omedelbara &tgérder behiivs fiir att forbattra den interna kantrollen

A Firbattringsmiiligheter finns

”~ Den interna kontrallen bedims tillrécklig
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IT - Agresso

Kontroll

Generellt

Finns dokumenterad rutinbeskrivning och/eller policy for hantering av behérigheter

Tillagg och borttag av behérigheter
Tillagg/andring av anvandare/behorigheter gors baserat pa godkand anmalan/blankett

Tillagg av anvandare/behdrigheter r begréansat till fatal anvandare

Periodisk genomgang av anvandare i Agresso

Periodisk genomgang av anvdndare i Agresso genomfors arligen

Lista over Agressoanvandare ar komplett och innefattar samtliga medarbetare/konsulter med tillgang till Agresso

Den periodiska genomgangen ar dokumenterad och sparbar (exempelvis att respektive anvandare har bockats avi lista eller liknande)

Det finns dokumentation pa att andringar har genomforts (antingen genom sparandet av andringar eller genom kontroll i efterhand att anvandarlista ar
uppdaterad)

Medarbetare som utfor periodisk genomgang ar lamplig
Det finns endast nagon enstaka/fatal medarbetare som har super access rights

Andringar av behorigheter loggas i systemet

- Ineffektiv kantroll, dtgard behtvs snarast

Firbattringsmiijligheter finns

Effektiv kontrall
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EYis a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and quality services we
deliver help build trust and confidence in the capital markets and in economies the world over. We develop
outstanding leaders who team to deliver on our promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical
role in building a better working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of Emst & Young Global
Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global Limited, a UK company limited by guarantee,
does not provide services to clients. Information about how EY collects and uses personal data and a description of
the rights individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For more information
about our organization, please visit ey.com.

@2022 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se



