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Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har utformat revisionen for att kunna avge en revisionsberéttelse for arsredovisningen 2021. | enlighet med
god revisionssed har vi i var revision bedémt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella
rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestamma 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 delarsbokslutet per augusti
och intern kontroll.

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

Med vanlig halsning

Fredric Havrén
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av delarsbokslutet Oversiktlig granskning av delarsbokslutet
Vi har genomfort en 6versiktlig granskning av delrsbokslutet for Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte framkommit nagra
perioden 2021-01-01 - 2021-08-31 omstéandigheter som ger oss anledning att anse att bifogat rapportpaket

inte, i allt vasentligt, ar upprattat i enlighet med koncernens
redovisningsprinciper.
Granskning av intern kontroll

Vi har genomfort granskning av intern kontroll avseende bolagets

N ! N ! : ; Intern kontroll
vasentliga processer fér den finansiella rapporteringen.

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

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations- & underhallskostnader

DRIFTSNETTOT

Avskrivningar materiella
anlaggningstillgangar

Avskrivningar 6vervarden

Personalkostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Rearesultat vid forsaljning
anlaggningstillgangar

ARETS RESULTAT INNAN SKATT

2021-08-31

224 851

-75718

-7 812

141 321

-43 122

-13 383

-9 345

75471

-11 659

63 812

63 812

2020-08-31

197 041

-63 175

-9 036

124 830

-37 894

-10 328

-6 855

69 753

-11 291

58 462

60 223

118 685

Skillnad

tkr

27 810

12 543

-1 224

16 491

-5 228

-3 055

2490

5818

368

5450

-54 773

Skillnad %

12%

17%

-16%

12%

14%

30%

36%

8%

3%

9%

-100%

-86%
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Kortfattade resultatanalys — delarsbokslutet

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Koncernens intakter uppgar till 224,9 mnkr (197 mnkr) och har 6kat med 27,8 mnkr, eller 12%, jamfort med samma
period foregdende ar. De 6kade intakterna forklaras framst av att bolaget har forvarvat Fastighets AB Valsverket,
Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB Flanéren och S:t Erik Frihamnen AB.

Driftkostnaderna uppgar till -75,7 mnkr (-63,2 mnkr) for perioden och har 6kat med ca 12,5 mnkr, eller 17%. De 6kade
driftkostnaderna forklaras framst av att bolaget har forvarvat Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik
Tullhusen AB, Fastighets AB Flanéren och S:t Erik Frihamnen AB.

Kostnader for Reparation och underhall uppgar till -7,8 mnkr (-9,0 mnkr) och har minskat med ca -1,2 mnkr, eller -16%,
jamfort med samma period foregdende ar. Planerat underhall har skjutits fram till tertial tre.

Personalkostnader uppgar till 9,2 mnkr (6,8 mnkr) och har tkat med ca 2,3 mnkr, eller 26% jamfort med samma period
forgdende ar. Forandringen forklaras framst av utokad personal och hégre pensionskostnader.

Kostnader for avskrivningar uppgar till -43,1 mnkr (-37,9 mnkr) och har 6kat med 5,2 mnkr, eller 14% jamfort med
foregaende period. Periodens utfall jamfort med samma period foregdende &r beror pa 6kade avskrivningar hanforligt till
de tillkommande fastigheterna som har férvarvats under perioden.

Kostnader for 6veravskrivningar uppgar till -13,4 mnkr (-10,3 mnkr) och har 6kat med 3,1 mnkr, eller 30% jamfort med
foregaende period. Periodens utfall jamfort med samma period foregdende &r beror pa 6kade avskrivningar hanforligt till
de tillkommande fastigheterna som har férvarvats under perioden.

Rantekostnaderna uppgar till 11,6 mnkr (11,2 mnkr), vilket &r en 6kning med 0,4 mnkr som framforallt beror pa 6kat
nyttjande av checkrakningskrediten under perioden jamfort med motsvarande period féregaende ar och sjunkande
marknadsrantor under perioden.

Snittrantan under perioden har kontrollberaknats till 0,4% (0,6%). Samtliga rantekostnader ar koncerninterna.
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Balansrakning

Omrade 2021-08-31 2020-12-31 7 M Forandring %
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0%
Materiella anlaggningstillgdngar 3828470 2736 247 1092 223 28%
Finansiella anlaggningstillgdngar 3933 3932 1 0%
Omsattningstillgangar 47 920 26 244 21 676 45%
Summa tillgangar 3880 323 2 766 423 1113900 29%
Eget kapital 260 983 206 867 54 116 21%
Avséttningar 390 830 270999 119831 31%
Langfristiga skulder 3156 345 2017 355 1138990 36%
Kortfristiga skulder 72 165 271 202 -199 037 -275%
Summa skulder och eget kapital 3880 323 2 766 423 1113900 29%
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Kortfattade kommentarer till balansrakning

Omrade

Materiella anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Avséttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Byggnader och mark uppgar till 3 828,4 mnkr (2 736,2 mnkr) och har darmed 6kat om ca 1 092,2 mnkr, eller ca 28%
jamfort med 2020-12-31. Periodens forandring bestar av framst av att bolaget forvarvat Fastighets AB Valsverket,
Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB Flan6ren och S:t Erik Frihamnen AB, projektering och
avskrivningar.

Koncernen har manga pagaende projekt och totalt 6ver heldret berdknas det ske investeringar i pagaende projekt om ca
36 mnkr. Per T2 2021 uppgar pagaende projekt till 63,4 mnkr (56,8 mnkr), bolagen har investerat ca 6,6 mnkr under
perioden och under perioden har inga aktiveringar gjorts. Investeringarna avser diverse forbattringsatgarder i
Fastighets AB Palmfelt Center, Grosshandlarvéagen, Isterbandet och detaljplanarbete i G-méastaren.

Omsattningstillgadngarna uppgar till 47,9 mnkr (26,2 mnkr), vilket ar en 6kning med ca 21,7 mnkr, eller 45% jamfort
med 2020-12-31. Forklaras framst av 6kade hyresfordringar till foljd av att avisering har skett under perioden.

Avsattningar uppgar totalt till 391 mnkr (271 mnkr), vilket &r en 6kning med 119,8 mnkr, eller 31% jamfort med 2020-
12-31. Forandringen forklaras av 6kad uppskjuten skatteskuld hanforligt till temporara skillnader som dkad till féljd av
de forvarvade bolagen under aret.

Langfristiga skulder uppgar till 3 156 mnkr (2 017,4 mnkr) mnkr, vilket ar en 6kning med 1 139 mnkr, eller ca 36%
jamfort med 2020-12-31. De langfristiga skulderna bestar i sin helhet av en checkrakningskredit utstalld av
moderbolaget Stockholm Stadshus AB. Férandringen under perioden forklaras framst av att bolaget férvarvat Fastighets
AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB Flandren och S:t Erik Frihamnen AB. Samt
av att bolaget reglerat koncernbidrag -160 mnkr och periodens positiva resultat.

Kortfristiga skulder uppgar till 72,2 mnkr (271,2 mnkr), vilket &r en minskning med -199 mnkr, eller -275% jamfort med
2020-12-31. Forandringen under perioden forklaras framst av att koncernbidraget om -160 mnkr reglerats.

Delarsbokslut 31 augusti och intern kontroll EY



Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Effekter av covid-19

Covid-19 har haft en begransad effekt pa verksamheten under perioden.
Under perioden har bolagen ldmnat hyresrabatter om 1,7 mnkr och
forvantas fa tillbaka ca 0,8 mnkr i statligt ersattningsstod.

Beskrivning av var bedémning

Varderingar/nedskrivningar

Foretagsledningen inhamtar arligen i samband med arsbokslut in
fastighetsvarderingar for att sékerstalla att marknadsvardet pa
fastigheterna. Det externa varderingen utférs av Forum
Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvarderare).

Beskrivning av var bedémning

Tvister

Under perioden finns det och har det funnits tvister kopplade till
hyresgaster i garaget som avyttrades till Exploateringskontoret. Per T2
finns det en pagaende tvist med hyresgasten Eventhouse om 1,2 mkr och
under perioden har en tvist avslutats med UMM Nojesforvaltning dar
bolaget betalat ca 4,1 mkr. Bolaget har bokat upp en fordran pa
Exploateringskontoret for de kostnader som tvisterna medfért da de ska
sta for samtliga kostnader, darmed kommer tvisterna vara
kostnadsneutrala for bolaget.

Beskrivning av var bedémning
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ldentifierade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var delarsbokslutsgranskning

samt dess paverkan pa det redovisade resultatet.

Avvikelser

Korrigering Okar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)

Korrigerade avvikelser

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Intern kontroll



Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedbtmning
Vi har uppdaterat var forstdelse for vasentliga risker och fokusomréaden och var bedémning av risker och fokusomraden ar forandrad. Vi har tagit bort risken
“avdragsratt rantekostnader” d& bolaget inte langre behéver reservera.
Hogre
A
\ . Andra vasentliga revisionsomraden
\ 1. Projektprocessen
N 2. Skatt och vardering av uppskjuten skatt
\\ 3. Véardering av Fastigheter
- 4. Fastighetstransaktion
) N
E” . Andra fokusomraden i revisionen
= 5. Bokslutsprocessen
c .
@ 6. Loner
:C 7. Inkop
> 8. Intakter
9. Legala tvister
Lagre Sannolikhet av intraffande Hogre
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Overgripande bedémning av den interna kontrollen

Process

Bokslutsprocessen

Overgripande bedémning

| &r Foregaende ar

Inkdps- och utbetalningsprocessen (inkl
projektprocessen)

Intéaktsprocessen

A Omedelbaraatgarder behdvs for att forbattra den interna kontrollen

. Forbattringsmojligheter finns

. Den interna kontrollen beddms tillracklig
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IT - Agresso

Kontroll

Generellt

Finns dokumenterad rutinbeskrivning och/eller policy for hantering av behorigheter

Tillagg och borttag av behorigheter
Tillagg/andring av anvéandare/behdrigheter gors baserat pa godkand anmalan/blankett

Tillagg av anvandare/behdrigheter ar begransat till fatal anvandare

Periodisk genomgang av anvandare i Agresso
Periodisk genomgang av anvandare i Agresso genomfors arligen
Lista dver Agressoanvandare ar komplett och innefattar samtliga medarbetare/konsulter med tillgang till Agresso

Den periodiska genomgéangen ar dokumenterad och sparbar (exempelvis att respektive anvandare har bockats av i 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 utfoér periodisk genomgang ar lamplig
Det finns endast ndgon enstaka/fatal medarbetare som har super access rights

Andringar av behorigheter loggas i systemet

- Ineffektiv kontroll, atgard behoévs snarast
Forbattringsmojligheter finns
Effektiv kontroll
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is 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
Ernst & 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.

@2021 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.
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