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VD, Féretagsledningen, styrelsen och lekmannarevisorer

S:t Erik Markutveckling AB

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vésentliga iakttagelserna fran var revision pd moderbolags- och koncernniva.

Var revision ir anpassad till féretagets/ koncernens verksamhet och dr primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberittelse péd fbretagets/ koncernens :‘irsredovisning for réikenskapsz‘iret 2016. 1
enlighet med god revisionssed har vi i var revision gjort en bedémning avseende féretagets/koncemens interna kontrollmi1j6 kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket péverkar hur vi Planerat
revisionen och bestimt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgirder.

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 véinlig héilsning

Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
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Status och kvarstdende atgirder

Genomforda och aterstdende

aktiviteter

Preliminira slutsatser

Vi har genomf6rt merparten av var granskning i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan. Fortfarande

kvarstar ett antal aktiviteter innan revisionen ir avslutad:
Lisa och granska innehéllet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen (“letter of representation”)

Folja upp vésentliga handelser efter balansdagen

Vi har i vér revision till dags datum ej noterat visentliga avvikelser. Under forutsittningen att drsredovisningen inte
innehaller nagra visentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var kinnedom vid
slutférandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer att kunna limna en revisionsberittelse som inte innehaller

avvikelser mot standardutformningen.

Sida 4

EY



Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade

Intikter

| Takttagelse och kommentar

» Koncernens omsattning for perioden uppgar till 295,7 mnkr (256,5 mnkr), varav den storsta andelen av
intakterna &r hanforlig till Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB G-mastaren. Okningen av totala
intakter jamfort med foregdende verksamhetsar beror huvudsakligen pa att bolaget forvarvade Fastighets AB
Grosshandlarvégen i slutet av 2015, samt att tidigare vakanta lokaler i Fastighets AB Gjutmastaren nu ar
uthyrda. Utfallet var ca 2 mnkr lagre &n budget, vilket ar hanforligt till lagre media intakter da media kostnaderna
minskat.

Driftkostnader

» Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgar till 134,1 mnkr (119,6 mnkr) for perioden. Okningen relativt
foregdende ar ar hanforliga till de forvarv som bolaget gjorde under féregaende verksamhetsar.

» Utfall rérelsens kostnader om 134,1 mnkr &r ca 14,7 mnkr lagre an budget. Vilket framst beror pa lagre
rorelsekostnader &n budgeterat i fastigheter som forvarvats under 2015, samt lagre mediakostnader och
underhallskostnader. Forklaringen till lagre underhallskostnader &r att atgarder senarelagts sdsom underhall av
kylanlaggning och datahallsatgarder.

» Rantekostnaderna uppgar per 31 december 2016 till 42,6 mnkr (47,5 mnkr) och budget &r satt till 51,1 mnkr.
Déarmed understiger utfallet per T3 budget om 8,5 mnkr. Detta forklaras av lagre koncerninternranta.

Avskrivning och nedskrivning

» Arets avskrivningar & om 63,9 mnkr (42 mnkr). Okningen relativt féregéende ar ar hanforliga till de férvarv som
bolaget gjorde under féregaende verksamhetsar.

» Bolaget har gjort nedskrivningar av fastigheter i legal enhet och p& koncernniva om totalt 102,9 mnkr (O mnkr).
Nedskrivningen ar gjord fér att komma ned till det marknadsvarde som finns enligt utférda fastighetsvarderingar
under 2016.

Fastighetsforsiljning och férvirv

» Bolaget har inte forvarvat eller avyttrat nagra fastigheter under 2016.

Resultat innan koncernbidrag och
skatt

» Koncernens resultat efter finansnetto per 31 december 2016 uppgar till -47,7 mnkr (47,4 mnkr) och budget for
denna period & om 27,5 mnkr. Att utfallet understiger budgeten med 75,2 mnkr férklaras framst av de kraftiga
nedskrivningar som erfordrats p& koncernniva. Justerat for nedskrivningar ar finansnetto per 31 december 2016
om 55,1 mnkr (47,4 mnkr), darmed &r kassafldéde och resultat fortsatt positivt i legal enhet.

Sida 5

EY



Kortfattad balansanalys - &rsbokslutet

Omrade Takttagelse och kommentar

Byggnader och Mark P> Koncernens tillgéngar i byggnader och mark per 31 december 2016 &r om 3 403,8 mnkr (3 504,4 mnkr). Bolaget har under 4ret aktiverat stora andelar pagéende projekt.

Minskningen ér frimst hénférlig till de nedskrivningar som bolaget gjort om ca 102,9 mnkr, samt 4rets avskrivningar.

P> Koncernens pagaende projekt dr om totalt 181,5 mnkr per 31 december 2016. Det finns pagaende projekt i bolagen Fastighets AB Gjutméstaren om 175,4 mnkr varav 41,5
mnkr dr upparbetat under 2016 och i Runda Huset AB om 6,1 mnkr som in sin helhet har upparbetats under 2016.

Pagaende projekt

P Ovisentligt konto

Maskiner och inventarier

P Koncernens eget kapital per 31 december 2016 4r om 3,3 mnkr (72,3 mnkr). Férindringen i eget kapital 4r hénforligt till nedskrivning av fastigheter som &ven skett pa

koncernnivid om ca 102,9 mnkr.

Eget Kapital

» Koncernens checkrékningsskuld som finansierar bolaget ar per 31 december 2016 om 2 939,3 mnkr
(3 013,3 mnkr). Fﬁréndringen avser ett positivt kassafléde som minskat skulden till koncernmoderbolaget Stockholm Stadshus AB om ca 74 mnkr.

Checkrékningsskuld
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omrade

Ev Avdragsriitten pa

koncerninterna rantor

I Takttagelse och kommentar

Skatteverket har under hésten 2016 fattat beslutat i frﬁga om begrénsningar i avdragsrétt for rintekostnader avseende 2014.
Tillkommande kostnader for skatt avseende ar 2014 redovisas i bokslutet per 2016-12-31 i enlighet med Skatteverkets beslut.
Koncemledningen i Stockholms stadshus AB har beriknat effekter pa begrﬁnsningar i avdragsrétt for 2015 och 2016 for
koncernbolagen med utgﬁngspunkt fran SKVs beslut for 2014. Aven detta éterspeglas i bokslutet per 2016-12-31. Berikningen for
2015 och 2016 baseras pa en tolkning av SKVs beslut fér 2014. Eftersom SKV idnnu inte fattat slutliga beslut for aren 2015 och 2016
kan det slutliga utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts. Var bedémning ar att bokféringen baseras pa

Iedningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet.

Ej avdragsgiﬂ del for 2016 och 2015 har av Stockholm Stadshus AB bestimts till 37% av totala rintekostnader. (37% baseras pa att
extern uppléning beriknas till 63%.) For 2014 har bolaget erhallit ett beslut om omtaxering vilket inneburit tillkommande skatt om
6 583 tkr. I bokslutet har reservering skett av hela det tillkommande beloppet. For S:t Erik Markutveckling ABs del innebir detta att
¢j avdragsgill rinta uppgar till:

2015: 17 558 tkr (47 455*37%), reserverat skatteeffekt om 3 863 tkr

2016: 15 674 tkr (42 362*37%) reserverat skatteeffekt om 3 448 tkr

Totalt har bolaget reserverat for 13,9 mnkr i ej avdragsgiﬂa rantekostnader.

Bolagets kommentar

> Beskrivning av var bedémning

Ovriga
skattefragor

Bolagen tiﬂémpar fran och med den 1 januari 2014 K3 som huvudregelverk, vilket innebir att man redovisar uppskjuten skatteskuld
pé temporira skillnader avseende fastighet. Bolaget gor skattemﬁssiga avskrivningar pa byggnader som overstiger de
bokféringsméssiga avskrivningarna. Uppskjuten skatteskuld pa temporira skillnader pa fastigheter uppgar per 2016-12-31 till 374,8
mnkr (378,1 mnkr).
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister Enligt fﬁretagsledningen finns det per 2016-12-31 inga pigéende tvister. > Beskrivning av var bedémning
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Kommentarer kring visentliga beddmningsposter

Som ett resultat av vir granskning vill vi sdrskilt kommentera rimligheten i viisentliga omraden vars redovisningsmissiga hantering 4r beroende av foretagsledningens bedémningar.

Bedémningspost | Kommentar

Fastighetsvirdering P> Foretagsledningen inhémtar arligen fastighetsvirderingar for att sikerstilla att marknadsvirdet pa fastigheterna. Det externa virderingen har i ar utférs av Forum som &r
en auktoriserad fastighetsvirderingsfirma vilket 4r en férindring d& Savills anlitades tidigare &r. Utifrdn arets vérderingar har bolaget valt att géra nedskrivningar i legal

enhet och pa koncernniva for de fastigheter som virderingarna indikerade ett nedskrivningsbehov for.
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat
resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

Inga noterade avvikelser i samband med T3 X
Beddmda avvikelser:

Inga noterade avvikelser i samband med T3 X
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt X
Skatteeffekt X
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt X
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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

Uppfoljning vid aretsbokslutet Bedémning Bolagets kommentar

rekommendation

E/T inga avvikelser har
identifierats

® - 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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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY

EY ér ett virldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affirsradgivning. Véra tjanster och insikter hjalper till att skapa

fortroende och hallbar tillvaxt pa fi knader och i el ier virlden 6ver. For att halla vara loften till vira intressenter utvecklar vi ledare och

medarbetare som arbetar i team 6ver grénserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affirsvarlden och arbetslivet fungerar bittre — for vara medarbetare,

vara kunder och de samhillen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsforetag i Ernst & Young Global Limited. Varje medlemsforetag utgér en

egen juridisk person.
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