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Revision av delarsbokslut och intern kontroll

Forslag till beslut
Anmilan av rapporten godkinns

Arendet

EY har granskat delarsbokslutet per 31 augusti 2023, vilket bedoms
ge en rattvisande bild av koncernen S:t Erik Markutveckling. EY
har dven granskat koncernens interna kontroll per 31 augusti 2023
och gjort bedomningen att koncernen har god intern kontroll.

Fullstidndig rapport redovisas i bilaga 1. Revisorerna har inte [dmnat

nagra sirskilda rekommendationer med anledning av granskningen.

Magnus Thulin
tf VD

Bilaga
Léagesrapport intern kontroll, delarsbokslut
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Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har utformat revisionen for att kunna avge en revisionsberattelse for arsredovisningen 2023. | 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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Agenda

01 Sammanfattning
02 Delarsgranskning
03 Intern kontroll
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01

Sammanfattning




Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av delarshokslutet

Vi har genomfort en dversiktlig granskning av delarsbokslutet for perioden 2023-01-01 -
2023-08-31

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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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations- & underhallskostnader
DRIFTSNETTOT

Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
Personalkostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Rearesultat vid forsaljning anléggningstillgangar

Lamnade koncernbidrag

RRETS RESULTAT INNAN SKATT

2023-08-31

208 354

-89 796

-3 455

115103

-38 591

-8408

68 104

-19 600

48504

-588 399

-539 895

2022-08-31

243 259

-94 141

-9281

139 837

-52 658

-6 674

808931

-10 066

798 865

728 426

798 865

Skillnad
tkr

-34 905

4345

5826

-24734

14 067

-1734

-740 827

-9534

-750361

-728 426

-588 399

-1338760

Skillnad %

-14%

-5%

-63%

-18%

-27%

26%

-92%

94%

-94%

-100%

100%

-168%
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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

Page 8

lakttagelser och kommentarer

Koncernens intakter uppgar till 208,4 mnkr (243,3 mnkr) och har minskat med 34,9 mnkr, eller -14%, jamfort med samma period foregaende ar.
Majoriteten av bolagen i koncernen har dkade intakter. Minskningen av intdkterna pa koncernniva beror pa forsaljningen av fastigheten Palmfeldt
Center, vilket innebar minskade intakter om ca 28 miljoner. | bolaget G-méastaren har intdkterna minskat med ca 19 miljoner vilket beror pa att delar
av fastigheten har tomstallts pga. idrottsprojekt. For resterande bolag har hyresintdkterna 6kat med 12,5 miljoner vilket framst beror pa indexhdjning
av hyrorna.

Driftkostnaderna uppgar till -89,8 mnkr (-94,5 mnkr) for perioden och har minskat med ca 4,3 mnkr, eller -5%. De minskade driftkostnaderna ar

framst hanforliga till forséljningen av Palmfeldt Center samt minskade kostnader i G-mdstarna pga. Idrottsprojekt, vilket lett till att bolaget tomstallt
delar av fastigheten. | 6vriga bolag har driftskostnaderna 6kat nagot.

Kostnader for Reparation och underhall uppgar till -3,5 mnkr (-9,2 mnkr) och har minskat med ca 5,8 mnkr, eller -63%, jamfort med samma period
foregaende ar.

Personalkostnader uppgar till 8,4 mnkr (6,7 mnkr) och har 6kat med ca 1,7 mnkr, eller 26% jamfort med samma period forgaende ar. Forandringen
forklaras av att bolaget ar en mer anstélld i ar.

Avskrivningarna uppgar till -38,6 mnkr (-53 mnkr) och har minskat med 14 mnkr, eller -27% jamfort med foregaende period. Vilket ar i linje med vara
forvantningar med hansyn till avyttringen av Palmfeldt Center.

Réantekostnaderna uppgar till 19,6 mnkr (10,2 mnkr), vilket ar en 6kning med 9,5 mnkr som framforallt beror pa 6kning av rantan under perioden
jamfort med motsvarande period féregdende ar.

Snittrantan under perioden har kontrollberaknats till 2% (0,3%). Samtliga réantekostnader &r koncerninterna.

Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar uppgar till 0 mkr vilket &r en minskning med 728,4 mkr. Minskningen beror pa att det inte har
skett nagon forsaljning under aret.
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Balansrakning

Page 3

Omrade 2023-08-31 2022-12-31 Forandring tkr Foréndring %
Materiella anlaggningstillgangar 2939 623 2941575 -1952 0%
Finansiella anlaggningstillgangar 8131 8131 0 0%
Omsattningstillgangar 41114 71288 -30174 -42%
Summa tillgangar 2988 8GR 3020994 -32 126 -1%
Eget kapital 539 706 968 726 -429 020 -44%
Avsittningar 331059 332964 -1905 -1%
Langfristiga skulder 1551711 1505 839 45872 3%
Kortfristiga skulder 566 392 213465 352927 165%
Summa skulder och eget kapital 2 988 868 30201994 -32126 -1%

Delarsbokslut 31 augusti och intern kontrall



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 2 939,6 mnkr (2 941,6 mnkr) och har ddrmed minskat med ca 2 mnkr, eller ca 0% jamfort med 2022-12-31.

Pagaende projekt uppgar till 112,2 mnkr (75,5 mnkr) och har ddrmed dkat om ca 36,8 mkr. Férandringen pa posten beror pa att G-méastaren har
aktiverat hyresanpassningar. Hyresfastigheter har minskat med ca 38,9 mkr, vilket ar hanforligt till arets avskrivningar.

Omsattningstiligdngarna uppgar till 41,1 mnkr (71,3 mnkr), vilket &r en minskning med ca 30,2 mnkr, eller 42% jamfort med 2022-12-31.
Foregaende ar fanns det en tvist med hyresgéster fran den salda fastigheten Palmfelt, den tvisten ar nu reglerad och omséttningstillgangarna har
darfor minskat. Det &r i linje med vara forvantningar.

Avsattningar uppgar totalt till 331,1 mnkr (333 mnkr), vilket utgor en minskning med 2 mnkr, eller 1% jamfort med 2022-12-31. Forandringen ari
linje med vara forvantningar.

Langfristiga skulder uppgartill 1 551,7 mnkr (1 505,8 mnkr), vilket &r en dkning med 45,9 mnkr, eller ca 3% jamfort med 2022-12-31. De langfristiga
skulderna bestar i sin helhet av en checkrakningskredit utstalld av Stockholm Stads finansavdelning. Férandringen under perioden &r i linje med
foregaende ar.

Kortfristiga skulder uppgar till 566,4 mnkr (213,5 mnkr), vilket &r en 6kning med 353 mnkt, eller 165% jamfort med 2022-12-31. Forandringen
forklaras av ett koncernbidrag till SGAF som ar bokfdort men dnnu inte utbetalt.

Delarsbokslut 31 augusti och intern kontrall
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Vérderingar/nedskrivningar

Foretagsledningen inhamtar arligen i samband med arsbokslut in fastighetsvarderingar for Beskrivning av var bedomning
att sakerstalla att marknadsvardet pa fastigheterna. Det externa véarderingen utfors av Forum

Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvarderare). Uppfdljning sker saledes vid

arsbokslutet.
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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
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03

Intern kontroll



Revisionsrisker

Riskbedomning

Hogre

A

Vésentlighet

Fdljande diagram sammanfattar de vdsentliga delar som ar relevanta for planeringen av bokslutsrevisionen:

Lagre

Sannolikhet av intrdffande

v

Hoégre

Vi har skaffat oss en forstaende for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen for 2023. Detta har vi kombinerat med var forstaelse for branschen for att
identifiera vasentliga risker som paverkar var revision.

. Andra vasentliga revisionsomraden

1. Fastighetstransaktioner

2. Materiella anlaggningstillgangar - Projekt

3. Aktuell skatt och vérdering av uppskjuten skatt
4. Vardering av fastigheter

Andra fokusomraden | revisionen

5. Bokslutsprocessen
6. Loner

7. Fastighetskostnader
8. Intakter

9. Legala tvister
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Overgripande bedémning av den interna kontrollen

Process Overgripande bedémning

Foregaende ar

Bokslutsprocessen

Intaktsprocessen

Inképs- och utbetalningsprocessen (inkl
projektprocessen) m

ML

m (Omedelbara 8tgérder behivs fir att firbattra den interna kontrollen

g Firbattringsmiiligheter finns
m Den interna kontrollen bedims tillracklig

Page 1a Delarsbokslut 31 augusti och intern kontrall




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

Page 16 Delarsbokslut 31 augusti och intern kontrall
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CSRD och ESRS Europeiska
standarder for
hallbarhetsrapportering




Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD

50,000 2,000 12 84 >1,000

bolag i Europa som tréffas bolag i Sverige omfattas utkast till ESRS nya upplysningskrav nya datapunkter for rapportering
(fler kommer) (fler kommer) (fler kommer)

Vem omfattas av
kravet

Rapportering med
krav pa granskning...

... mot obligatoriska
standarderfor
hallbarhets-
rapportering (ESRS)
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Det dubbla materialitetsbegreppet

Tva dimensioner: Vasentlig paverkan och finansiell visentlighet

Bada bedémningarna bor utforas, da de ar relaterade till varandra och det 6msesidiga

beroendet mellan de tva dimensioner maste beaktas.

En hallbarhetsaspekt ar vasentlig ur ett
paverkansperspektiv nar den avser foretagets
faktiska eller potentiella, positiva eller negativa
paverkan pa manniskor eller miljo pa kort, medel
och lang sikt.

En vasentlig hallbarhetsaspekt ur ett . .
paverkansperspektiv omfattar paverkan som Vasentlig
fﬁret:iget_ orsakat eller l?idrf\git till samt paverkan péverkan
som ar direkt kopplad till foretagets verksamhet,

produkter och tjanster genom dess affarsrelationer.

eng. impact materiality

Affarsrelationer omfattar foretagets vardekedja,
bade uppstroms och nedstroms, och ar inte
begransade till direkta avtalsforhallanden.

Finansiell

vasentlighet*

eng. financial materiality

ESRS 1.51: Information anses vara vasentlig for primara anvandare av g |l finansiell rapportering om utelamnande, felakti g beskrivning eller morklaggning av denna information

rimligen kan forvantas paverka beslut som de fattar baserat pa foretagets hallbarhetsuttalanden
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En hallbarhetsaspekt ar ‘vasentlig’ nar den uppfyller kriterierna definierade for vasentlig
paverkan eller finansiell vasentlighet eller bada.

finansiellt
perspektivom den utloser eller kan utlésa
vasentliga finansiella effekter pa foretaget som
risker eller mojligheter som paverkar (eller sannolikt
paverkar) foretagens:
» Kassafloden
* Resultat
 Stéllning
e Utveckling
« Kostnad for kapital eller tillgang till finansiering

Vasentlighet ar inte begransad till fragor som ligger
inom foretagets kontroll, utan innefattar information
om vasentliga risker och majligheter hanforliga till
affarsrelationer med andra foretag/intressenter
utéver den konsolidering som anvands vid
upprattandet av finansiella rapporter.

Finansiell vasentlighet ar inte identisk med
vasentlighet som anvands i finansiella rapporter.

EY



ESRS - grundlaggande principer

Fyra rapporteringsomréden

Firetag ska upplysa om:

1. Styrning

Tre dmnesomréden

Miljii

Social hallbarhet

Styrning
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2. Strategi
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3. Paverkan, risker

ach mijligheter 4 Matetal och mél

Tre lager av upplysningskrav

1) Sektoriivergripande

2) Sektorspecifika

3) Enhetsspecifika

EY



ESRS omfattar generella, dmnesspecifika och sektorspecifika upplysningskrav

Publicerade standarder Standarder som ska utvecklas

Overgripande standarder Sektorspecifika standarder

Generella krav Generella upplysningar

Standarder for sma och medelstora
foretag (proportionerliga)

Amnesspecifika sektorovergripande standarder
Miljé Social hallbarhet Styming

ESRSS1 ESRSG1
Egen arbetskraft Ansvarsfullt foretagande

ESRS S2
Arbetare i virdekedjan

Standarder for tredjelandsforetag

ESRSE1
Klimatforandringar

ESRS E2
Fororeningar

ESRSE3
Vatten och marina resurser

ESRSS3
Paverkade samhillen

ESRS E4 ESRS S4
Biologisk mangfald och ekosystem Konsumenter och slutanvandare

ESRSE5

Resursanvindning
och en cirkularekonomi
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Sammanfattning av CSRD och huvudsaklig paverkan pa foretagen

Upplysningskraven ikar vésentligt och firandras i grunden jamfirt med dagens krav.
(mfattande faréndringar i rapporteringsprocessen kommer att behivas.

Féiretagsledningen Styrelse och revisionsutskott

Elektroniskt

rapporteringsformat

. . Rapportering i enlighet med
Utiikade upplysningskrav ESRS

De nya rapporteringskraven stéller hoga krav pa bolagen att identifiera
rapporteringsomraden och att etablera interna system och processer for att fanga och
kvalitetssakra data.
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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.

@2023 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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