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Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har utformat revisionen for att kunna avge en revisionsberattelse for arsredovisningen 2025. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedomt 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 vénlig hélsning

Fredrik Enblom
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Agenda

01  Sammanfattning
02  Delarsgranskning
03  Intern kontroll
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Sammanfattning




Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av delarsbokslutet

Vi har genomfort en 6versiktlig granskning av delarsbokslutet for
perioden 2025-01-01 - 2025-08-31

Granskning av intern kontroll

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

Oversiktlig granskning av delarsbokslutet

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte framkommit nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att bifogat rapportpaket

inte, i allt vasentligt, ar upprattat i enlighet med koncernens
redovisningsprinciper.

Intern kontroll

Var granskning av intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliga brister.
Vi har lamnat ett fatal rekommendationer som ytterligare kan forstarka

processerna. | vrigt har var granskning inte pavisat nagra vasentliga
brister.
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Delarsgranskning

S:t Erik Markutveckling AB
September 2025



Resultatrakning (Koncern)

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations & underhallskostnader

DRIFTSNETTOT

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Rearesultat vid forsaljning
anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat innan skatt

2025-01-01--
2025-08-31

152 681

-81 165

-3 129

68 387

-7 928

31777

-1 689

26 993

-36 694

-9 701

-9 701

2024-01-01--
2024-08-31

156 945

-94 055

-5 700

57 190

-7 088

-36 103

-102 283

-88 284

-29 852

-118 136

-118 136

Skillnad
tkr

-4 264

12 890

2571

11 197

-840

4 692

100 594

115 277

-6 842

108 435

108 435

Skillnad %

-3%

-14%

-45%

20%

12%

-13%

-98%

-131%

23%

-92%

-92%
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Kortfattade kommentarer till resultatrakning (Koncern)

Omréade

Intékter

Driftskostnader

Reparations &
underhallskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Rearesultat vid forsaljning
anlaggningstillgdngar

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Intakterna ligger i linje med foregaende ar beaktat de avyttringar som agt rum foregaende ar. Vi noterar en minskning om
4,3 mnkr i jamforande tal hanforlig till minskade hyres- och arrendeintakter, dar Gjutmastaren minskar intékter till foljd av
pagaende fastighetsutveckling. Vi kan samtidigt iaktta att delar av koncernbolagen har hyresintékter som okat hanforligt
till indexuppréaknade hyror och att forvarven av Valsverket 7/Valsverket 8-9s bidrar till koncernens omsattning redan till
T2.

Driftskostnader ligger i linje med foregdende &r med viss minskning hanforlig till avyttringar samt Gjutmastarens
pagaende fastighetsutveckling.

Reparations & underhallskostnader uppgar till -3,1 mnkr, vilket innebar en minskning om 2,5 mnkr jamfort med samma
period foregaende ar da vi noterade en hojning jamfort med aret innan. Posten kan variera mellan aren och inget
vasentligt som noterats i den 6versiktliga granskningen per delaret.

Personalkostnader ligger i linje med foregaende ar. Personalkostnaderna uppgar till 7,9 mnkr (7,1 mnkr) vilket innebar en
o6kning om 12%.

Av- och nedskrivningar uppgar till 31,8 mnkr (36,1 mnkr), vilket innebar en minskning om 13%. Forandring ligger i linje
med var forvantan da delar av tillgAngarna avyttrats foregaende ar.

Véasentlig forandring avseende posten hanforligt till foregaende ars forsaljningar (Postgarden 2 och Postgérden 4) och att
inga vasentliga forsaljningar skett under innevarande rakenskapsperiod fram till 31 augusti 2025. Under april har mark
overlatits till exploateringskontoret fran Fastighets AB G-méstaren. Realisationsresultat uppgick till -1,7 mnkr.

Rantenettot uppgar till 36,7 mnkr (29,9 mnkr), vilket ar en 6kning med 6,8 mkr, eller 23% som framforallt beror pa dkat

nyttjande av checkrékningskrediten under perioden jamfort med motsvarande period foregéende ar. Aven om rantelaget
visar trend nedat okar beldningen till foljd av 6kade investeringar i verksamheten.
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Balansrakning (Koncern)

Omréde 2025-08-31 2024-12-31 F‘jratrl‘(‘:ri”g Forandring %
Materiella anlaggningstillgangar 2798 186 2 449 207 348 979 14%
Finansiella anlaggningstillgangar 13 559 13 559 0 0%
Omsattningstillgdngar 46 080 120 194 -74 114 -62%
Summa tillgangar 2 857 825 2 582 960 274 865 11%

Eget kapital 400 662 408 767 -8 105 -2%
Avsattningar 228 007 220 428 7579 3%
Kortfristiga skulder 2229 156 1953 765 275 391 14%
Summa skulder och eget kapital 2 857 825 2582 960 274 865 11%
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Kortfattade kommentarer till balansrakning (Koncern)

Omréade

Materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Eget kapital

Avsattningar (uppskjuten
skatteskuld)

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Posten har totalt forandrats med 349 mnkr vilket huvudsakligen kan hanforas till pAgaende projekt. Pdgdende projekt
uppgar till 666 mnkr (341 mnkr) vilket innebar en 6kning om 95%. | huvudsak harleds okning till det omfattande projektet
Bryggeriet i Bromma som &r pagaende i G-méastaren.

Posten utgors av 13,6 mnkr och ar i nivd med foregaende ar.

Omsattningstillgangar uppgar till 46 mnkr (120 mnkr) vilket innebar en minskning om 62%. Férandringen &r primart
hanforlig till minskningen av fordran kopplat till koncernbidrag om 63 mnkr som fanns per 2024-12-31. Det &r i linje med
vara forvantningar da betalningar av koncernbidrag gors vid bokslut.

Eget kapital uppgar till 400,7 mnkr (408,8 mnkr) vilket utgor en minskning med 8,1 mnkr, eller 2% jamfort med 2024-12-
31, hanforligt till arets resultat.

Avsattningar, vilket till storsta del avser uppskjuten skatteskuld p& temporéara skillnader, uppgar totalt till 228 mnkr (220
mnkr). Posten har sedan 2024-12-31 6kat 7,6 mnkr (3 %) till féljd av férvarven av Valsverket 7 och Valsverket 8-9.
Uppskjuten skatt har bokats enligt tidigare antagna principer for foérvarv inom koncernen. Hantering for framatriktad
redovisning haller pa att utredas.

Kortfristiga skulder uppgar till 2 229,2 mnkr (1 953,8 mnkr), vilket ar en 6kning med 275,4 mnkr, eller 14% jamfort med

2024-12-31. Forandringen under perioden ar priméart hanforlig av 6kning av koncernskulden kopplat till cashpoolen om
347 mnkr.

Delarsbokslut 31 augusti och intern kontroll

EY



Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

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

Pagéende projekt avseende Gjutmastaren ("Bryggeriet”) &r uteslutande storsta pagdende projektet i
koncernen. En fungerande projektuppfdljning och I6pande vérdering av investeringen &r vasentligt.
Vi har i var granskning hittills kunna folja att det forekommer I6pande uppféljning och vardering sker
arligen av samtliga fastigheter inom bestandet.

Utifran géallande arbetsordning for styrelse och VD-instruktion bor det fortydligas i dokumentation
huruvida projektet "Bryggeriet” bor ses som ett och samma projekt (en investeringsutgift), eller om
projektet avser flertalet delprojekt.

Var oversiktliga granskning av pagaende projekt/byggnader och mark per T2 har inte foranlett
nagra iakttagelser utéver vad som kommenteras nedan avseende pagaende projekt. Vi kommer infor
arsskiftet fortsatta var granskning av pagaende investeringar samt granska genomférda
varderingarna av fastighetsbestandet.

Tvister

Som ett led i var granskning har vasentliga drenden per Tertial 2. Utifran de advokatkostnader,
intervjuer och erhallna underlag vi erhallit och granskat har inga vésentliga arenden framkommit.

Transaktioner

Under perioden 2025-01-01 - 2025-08-31 har fyra bolag tilltratts, varav tva lagerbolag (utgérande
holdingbolag) samt tva fastighetsbolag med fastigheterna (tomtratterna) Valsverket 8-9 och
Valsverket 7. Tomtratterna forvarvades i samrad med exploateringskontoret.

Under perioden 2025-01-01 - 2025-08-31 har inga frantraden / avyttringar &gt rum forutom
markoverlatelsen till Exploateringskontoret.

Som omnamns i bolagets prognosrapport per T2 till Stockholms Stadshus AB, omnamns inte
transaktioner som annu ej ar behandlade hos KFM. Det foreligger ett tjansteutldtande om att
Fastighets AB Godsfinkan kommer att avyttras till SISAB (inom koncernen fér Stockholm Stadshus
AB).

Vi har inte noterat nagra vasentliga avvikelser avseende de transaktioner som granskats for
perioden.
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av
delarsbokslutet.
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Intern kontroll



Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbeddmning

Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedomning av risker och fokusomraden ar forandrad. Férandringar fran
foregdende ars bedémning framgar av pilen nedan.

Hogre

1. Fastighetstransaktioner

2. Pagaende projekt , ny- och ombyggnad (vardering)
- 3. Aktuell skatt och vardering av uppskjuten skatt

4. Forvaltningsfastigheter (Vardering)

e e . Andra fokusomraden | revisionen

\
\
\
\
\
AY
A o
e \ @ Andra vasentliga revisionsomraden
\

Vasentlighet

5. Bokslutsprocessen
6. Loner

7. Fastighetskostnader
8. Intékter

e 9. Legala tvister

Lagre Sannolikhet av intraffande Hogre

v
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Overgripande bedomning av den interna kontrollen

Process

Overgripande bedémning

Foregaende ar

Bokslutsprocessen

Ink6p- och utbetalningsprocessen

Intaktsprocessen

Projektprocessen

Beddmd som en del av 6vriga
‘ processer foregaende ar

A Omedelbara &tgarder behovs for att forbattra den interna kontrollen

\ Forbattringsmojligheter finns

. Den interna kontrollen beddms tillracklig

Page 15
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IT - Agresso

Kontroll

Generellt

Finns dokumenterad rutinbeskrivning och/eller policy for hantering av behdrigheter

Tillagg och borttag av behoérigheter
Tillagg/andring av anvandare/behérigheter 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 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 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 &r uppdaterad)

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

Andringar av behorigheter loggas i systemet

- Ineffektiv kontroll, &tgard behdvs snarast
Forbattringsmaojligheter finns

Effektiv kontroll
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Investeringar

Kontroll Beddmning

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar pa ett tydligt satt i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. En
tydlig koppling finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i kommunfullméaktige och koncernstyrelsen.

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av investeringsprojekt.
Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera investeringar.
Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen.

Det finns en kontinuerlig uppféljning av investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer
I6pande upp utfallet i projekten mot budget.

Slutredovisning av projekten sker i nara anslutning till att projekten avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget af’/;?ﬁ'; eéja:r:‘#u
och kalkyler. kontrollerat

Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra relevanta underlag som behovs for att kontrollera pris och
kvantiteter.

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken.

Bolaget gor en kontinuerlig uppfoljning av utfallet av investeringar i forhallande till budgeterad tidplan och méater och foljer upp
detta pa saval projektniva som totalniva. Foljsamheten till tidplanerna &ar god.

Vi har utvarderat de kontrollmoment som anges ovan och bedémt om respektive kontrolls utformning bedoms effektiv. Var
granskning innefattar inte att vi genomfor kontrolltestning utan att vi har granskat ett stickprov fér varje kontroll for att géra var
beddémning.

- Ineffektiv kontroll, &tgérd behdvs snarast
Forbattringsmajligheter finns

Effektiv kontroll
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Nya iakttagelser fran var granskning

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden déar vi bedomer att forbattringar kan genomforas
i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vara noteringar tacker inte in alla
eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans med rekommenderade atgarder och status.

Omrade lakttagelse Rekommendation BedOdmning Bolagets kommentarer

Bokslutsprocessen

Under aret har ny ekonomisk forvaltare tilldelats
uppdraget att hantera

Inga avvikande iakttagelser har identifierats
2025.

Inkdp- och
utbetalningsprocess
en

Inga avvikande iakttagelser har identifierats
2025.

Intéaktsprocessen Inga avvikande iakttagelser har identifierats
2025.
Projektprocessen Tidigare bedémd som en del av dvriga processer Vi rekommenderar

foregdende ar. Med anledning av betydligt 6kande
volym och vasentligt omrade presenteras denna
separat.

Var 6vergripande niva bedéms processen
fungerande men att fértydligande bor goras
avseende projekt "Bryggeriet” (Gjutmastaren), se
kommentar varderingar/nedskrivningar.

bolaget att fortydliga i
dokumentation for
beslutsfattande
huruvida projektet
"Bryggeriet” bor anses
vara ett och samma
projekt (en
investeringsutgift),
eller om projektet avser
flertalet delprojekt.

- Omedelbar atgard behéver genomfoéras for att forbattra den interna kontrollen

Forbattringsmajligheter finns

Rekommendation atgardad/Den interna kontrollen bedoms tillracklig
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