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Rapport 6ver revision av arsbokslut (bilaga G)

S:t Erik Markutveckling-koncernen

Rékenskapsér 2011
Datum 2012-02-03
1 Inledning

Var granskning har utforts i enlighet med god revisionssed,
revisionsinstruktion fran koncernrevisorerna i Stockholms Stadshus AB
och faststalld revisionsplan for bolaget fér rakenskapsaret 2011.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Var bedémning ar att bokslutet inklusive dokumentationen &r vl
genomarbetat.

Se nedan koncernens resultatrakning per 31 december, 2011, jamfért med
féregaende ar och budget med kommentarer samt kommentarer
avseende férandringar.

UTFALL BUDGET UTFALL

RESULTATRAKNING (TKR) 2011 2011 2010
Rorelsens intdkter

Hyresintakter lokaler 116 149 105 920 103 906
Ovriga intakter 730 700 704
Summa intdkter 116 879 106 620 104 610
Summa roreisekostnader -65 691 -68 692 -60 336
Summa avskrivningar -15 293 -15 348 -13 514
Realisationsvinst vid forsiljning av

fastighet -1710 - -
Summa kostnader inkl avskrivningar -82 694 -84 040 -73 850
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Resultat efter avskrivningar 34 185 22 580 30760
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 258 49 65
Rantekostnader -24 822 -26 534 -22 718
Summa finansiella intakter och kostnader -24 564 -26 485 -22 653
Resultat efter finansnetto 9621 -3 905 8 107
Aktuell skatt -10 534 -401 -2 836
Uppskjuten skatt 6231 638 606
Arets resultat 5318 -3 668 5877
21 Koncernens intakter
Omsattningen uppgar till 116 879 tkr fér koncernen varav den stérsta
andelen (83 237 tkr) hanfor sig till Fastighets AB G-mastaren. Arets
omséattning pa 116 879 tkr ar 10 259 tkr battre an budget och 12 269 tkr
battre an féregaende ar.
Av 6kningen mot budget och féregdende ar sa hanfors 2 848 tkr till de
under aret férvarvade tomtratterna till fastigheterna i Slakthusomradet
(Fastighets AB Kylrummet, Kylfacket forvaltning AB och Fastighets AB
Tuben). Resterande 6kning kan framst harledas till nyuthyrning i
Fastighets AB Runda Huset och i Fastighets AB G- méastaren.
Byggnaderna (tomtrétter) i bolagen Fastighets AB Runda Huset och
Fastighets AB G-mastaren ar darmed fullt uthyrda.
2.2 Koncernens kostnader
Koncernens kostnader inklusive avskrivningar uppgar till 82 694 tkr i ar
jamfért med en budget pa 84 040 tkr och 73 850 tkr féregaende ar.
Avvikelsen mot budget beror framst pa lagre kostnader for varme i
samtliga bolag samt lagre kostnader for I6pande underhall i Fastighets AB
G-mastaren.
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Att kostnaderna ar hogre an féregaende ar kan forklaras av hégre
kostnader i Fastighets AB Runda huset i och med att Kylhuset 15, som
man férvarvade foregdende ar, i ar har funnits med i koncernen under hela
aret. Vidare tillkommer kostnader hanforliga till de tomtratter som man kopt
i slutet av 2011 (Fastighets AB Kylrummet, Kylfacket forvaltning AB och
Fastighetsbolaget Tuben). Darutdver har koncernen i ar en
realisationsforlust pa — 1710 tkr efter férsaljningen av Séder Torn 1.

Per den 31 december 2011 uppgar koncernens finansiella skuld till 786
874 tkr vilket ger ett finansiellt netto som uppgar till -24 564 tkr jamfért med
budgeterade -26 485 tkr och foregaende ars saldo pa — 22 653 tkr.
Koncernréantan har under aret legat pa mellan 3 och 4 % vilket &r i niva
med féregaende ar. Rantekostnaden har dock 6kat med 1911 tkr jamfort
mot féregaende ar vilket beror pa upplaning for finansiering av férvérven
av de nya fastigheterna.

23 Koncernens investeringar
Koncernens investeringar for perioden uppgick till ca 370,8 mkr och ar
framst hanforliga till forvarven av de fyra nya tomtratterna i
Slakthusomradet. Vissa av investeringarna kommer dock ifran
hyresgastanpassningar i Fastighets AB G-méstaren (ca 55 MSEK)
avseende de nya hyresgasterna Decathlon och Europamébler.
Bekraftelse av redovisade 2011 2010
belopp i rapportpaket (mkr)
Omsattning 116 879 104 610
Resultat efter finansiella poster 9621 8 107
Arets resultat (efter skatt) 5318 5 877
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4.2

Tillgangar 1326 191 869 322
Eget kapital 47 935 50 594

Uppféljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning
och granskning av intern kontroll

Se bilaga D.

Viasentliga revisions- och redovisningsfragor

Under var granskning av arsbokslutet har vi bildat oss en uppfattning om
de redovisningsprinciper som koncernen anvander. Var uppfattning ar att
bolaget féljer Stockholms Stadshus redovisningsprinciper och god
redovisningssed samt att redovisningsprinciperna ar konsistenta med
tidigare perioder.

Nedan foljer identifierade vasentliga redovisnings och revisionsfragor

Redovisning forvarv av fastigheter

Bolaget har under 2011 ingatt avtal for kép av fyra fastighetsbolag.
Samtliga tomtrétter &r belagna i slakthusomradet och férvérvades infor
omradets kommande utveckling. Tre av dessa har tilltratts under 2011.
Lokalerna ar i princip fullt uthyrda.

Féljande aktiedverlatelseavtal har ingétts:

e Kop av aktierna i KS Proveniens AB med fastigheterna Kylhuset 21
och Sandhagen 10. Képeskillingen beraknas till 880 mkr och
tiltradesdagen &r den 31 december 2012.

e Kop av aktierna i Fastighetsaktiebolaget Tuben. Den slutliga
kopeskillingen uppgick till 16,8 mkr och tilltradesdagen var den 30
september.

S:t Erik Markutveckling-koncernen 4 (9)

Rapport 6ver revision av arsbokslut (bilaga G)




"‘ll|‘l‘l”"I”H“I’|“|“|HH|””“”””“i’IERNST&YOUNG

¢ Kop av aktierna i Goldcup AB, namnandrat till Fastighets AB
Kylrummet. Den slutliga kdpeskillingen uppgick till 260 mkr och
tilltradesdagen var den 29 november

e Kop av Kylfacket forvaltning AB. Kopeskillingen gick till 30,1 mkr
och tilltradestagen var den 11 oktober

Fastighets AB Kylrummet har i koncernen bokférts till 329 mkr, detta
belopp inkluderar uppskjuten skatt om 68 mkr. Marknadsvardet pa
fastigheten &r beraknat till 265 mkr i en extern vardering gjord enligt
sedvanlig varderingsmodell. Saledes &verstiger koncernens bokforda
varde marknadsvardet med 64 mkr.

Avseende Kylfacket férvaltning AB ar varde i koncernen 31 mkr, detta
inkluderar uppskjuten skatt om 6 mkr. Marknadsvardet &r beraknat till 29
mkr i en extern vardering gjord enligt sedvanlig varderingsmodell. Saledes
overstiger koncernens bokférda varde marknadsvéardet med 2 mkr.

Fér Fastighetsaktiebolaget Tuben &r vérde i koncernen 20 mkr, detta
inkluderar uppskjuten skatt om 4 mkr. Marknadsvérdet &ar beréknat till16
mkr i en extern vardering gjord enligt sedvanlig varderingsmodell. Saledes
overstiger koncernens bokférda varde marknadsvardet med 4 mkr.

Nedskrivningsprévning har genomférts av bolaget och man har funnit att
nedskrivningsbehov ej féreligger. Ett PM har uppréattats som stéd for det
koncernmassiga véardet och foretagsledningen kommenterar detta nedan i
punkt 10. Baserat pa foretagsledningens PM, véara diskussioner med
foretagsledningen och kommentarerna i punkt 10 nedan har vi inga
synpunkter p& hanteringen av det koncernméssiga vardet pa Fastighets
AB Kylrummet, Kylfacket forvaltnings AB och Fastighets AB Tuben.

4.3 Redovisning férsaljning av Sédre Torn 1
Fastighets AB Runda Huset &ger tva fastigheter. Sédre Torn 1 samt
Kylhuset 15. Fastigheten Sédre torn 1 har avyttras till
exploateringsnamnden under december 2011 infér ombyggnaden av
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4.5

Slussen. Vi har beréaknat reavinst i koncern och legal enhet utan nagra
noteringar.

Vardering av fastigheter

Fastigheterna i AB Fastighets G- méastaren, i Runda Huset Fastighets AB
samt i de nya forvarvade bolagen Fastighets AB Kylrummet, Kylfacket
férvaltning AB och Fastighetsbolaget Tuben har for arsbokslutet
marknadsvarderats. Ingen extern vardering har dock gjorts for
fastigheterna i Fastighets AB Styckmastaren och Fastighets AB
Charkuteristen under 2011. Utifran rérelseresultaten i bolagen samt arets
vardering av fastigheterna samt tidigare ars vardering av fastigheterna i
Fastighets AB Styckmastare och Fastighets AB Charkuteristen ser vi inga
indikationer pa nedskrivningsbehov. Betraffande Kylfacket foérvaltning AB
och Fastighetsbolaget Tuben hanvisar vi till punkt 4.2 ovan samt
foretagsledningens kommentarer i punkt 10.

Vardering av aktier i dotterbolag

Substansvardet i dotterbolagen (Fastighets AB G-mastaren, Fastighets AB
Runda Huset, Fastighets AB Styckmastaren, Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Kylrummet, Kylfacket forvaltning AB och
Fastighetsbolaget Tuben) ar lagre an bokfort varde av aktier i St Erik
Markutveckling AB. Dotterbolagen gar med vinst férutom de nyférvarvade
bolagen Fastighets Tuben AB och Kylfacket Férvaltning AB under 2011
den period de &gts under 2011, prognosen ar dock att de ska generera
vinst framéver. Vidare beddmer vi att det finns dvervarden i fastigheterna,
vilket stdéds av externa varderingar.

For Kylfacket férvaltning AB och Fastighets AB Kylrummet understiger
dock substansvardet tillsammans med berdknade dvervarden i
fastigheterna (utifran gjorda marknadsvarderingar) vardet pa aktierna i St
Erik Markutveckling AB. Se punkt 4.2 ovan samt foretagsledningens
kommentarer i punkt 10.
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4.6

4.7

Vardet pa aktierna i dotterbolaget Fastighets AB G-mastaren har under
aret hojts med ca 1 MSEK. Vardedkningen avser aktivering av kostnader
hanforliga till ett projekt avseende Fastighets AB G-maéstaren langsiktiga
utveckling.

Avsittning for saneringskostnad oljelager

Fastighets AB- G mastaren hade tidigare olja i lager. Oljan lag nedgravd i
en oljetank vilken bolaget nu har témt och sanerat i enlighet med
Miljsbalken. En avsattning for saneringskostnader pa 7,5 mkr gjordes i
arsbokslutet 2008. Avsattningen har sedan avsattningen minskat med 3,9
mkr till foljd av faktiska kostnader. Den ursprungliga bedémningen av
avsattningens storlek kvarstar per bokslutet 2010. Vi beddémer hanteringen
som rimlig.

Tvister

Fastighets AB G-mastaren har under aret vidarefakturerat kostnader for
hyresgastanpassningar uppgaende till 2781 tkr till hyresgasten Dechlaton.
Dechlaton bestrider dock att de ska betala dessa kostnader, varfér
Fastighets AB G-mastaren har reserverat for dessa genom att minska
intakterna tills tvisten ar 16st. Vi bedémer hanteringen som rimlig.

I 6vrigt ar inga tvister noterade.

Specifikation av avyttring/forvédrv av fastigheter
Se bilaga H.

Foreslagna justeringar och potentiella risker

Inget att notera

Utestaende fragor

Foljande utestdende punkter finns:
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Granskning av uppdaterad SKT blankett
Granskning av uppdaterad kassaflddesanalys
Mottagande av uttalande fran féretagsledningen
Arsredovisningar &r under granskning

Legal letter

8 Skattefragor

Inget att notera

9 Ovrigt

Inget att notera.

10 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Overenskomna képeskillingar har bedémts av bade kopare och saljare
som rimliga marknadsvarden. Marknadsvardet i varderingarna bygger
emellertid pa varde utifran fastighetens avkastning som hyresfastighet,

dvs pagdende markanvandning enligt gallande detaljplaner

for

industriandamal. S:t Erik Markutvecklings kdp av fastigheterna har framst
genomforts utifran syftet att staden 6nskar kontroll och radighet 6ver
fastigheterna infor framtida utveckling i omradet. Utvecklingen av omradet
omfattar bl a utveckling enligt "Vision Séderstaden” som faststélldes av
kommunfullmaktige varen 2010. Ambitionen ar att Séderstaden, (dvs

Gullmarsplan-Globen-Slakthusomradet), ska utvecklas

ett

evenemangs- och ndjescentrum med matkultur och viss del kontor och
handel. Aven ett stort inslag av bostader ar aktuellt med 2500-3000 nya
lagenheter. De nu forvarvade tomtratterna &ar strategiskt beldgna i
omradet infor den kommande utvecklingen. Detta innebar bl a att

fastigheterna ar lokaliserade nara kommunikationer,
Stockholmsarenan och fastigheter som tidigare férvarvats av staden.

den nybyggda

Mot bakgrund av detta forutsatts att koncernen S:t Erik Markutveckling
kommer ersattas av Stockholms stad/Stockholms Stadshus AB fér gjorda
investeringar och nedlagda kostnader vid avyttring fér avsedda projekt.

S:t Erik Markutveckling-koncernen
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1 Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat fér
rakenskapsaret 2011 ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning och att det uppréattats i enlighet med for bolaget faststallda
redovisningsprinciper och instruktioner fér arsbokslut. Sammanfattande
revisionsrapportering ska undertecknas och bifogas enligt instruktion.

Uttalande om revisionsberattelse i enlighet med standardutformningen
kommer att lamnas foér rakenskapsaret 2011.

Q_r
M_\ 4 /( J\'\\

Bjorn Offssomr— Marie Grenholm
Huvudansvarig Granskningsledare
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