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Arsrapport 2022 fran Stadsrevisionen

Forslag till beslut

Styrelsen godkénner bolagets tjansteutldtande som yttrande dver
arsrapport 2022

Arendet

Stadsrevisionen har granskat hur S:t Erik Markutveckling
genomfort verksamheten 2022 enligt kommunfullméktiges uppdrag.
Bolaget har den 22 februari 2023 mottagit revisionskontorets
rapport for yttrande senast den 30 juni 2023.

Arets revision omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi

e Intern kontroll

Revisionskontoret bedomer att bolaget har bedrivit verksamheten pa
ett andamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sitt, att bolaget arbetar aktivt med fullmiktiges uppdrag och
direktiv samt att bolaget bedriver internkontrollarbete pé ett
systematiskt sitt.

Under 2023 planerar bolaget att utveckla den interna kontrollen
genom att utférligare beskriva hur kontroll har skett av de
systematiska kontrollerna. Bolaget planerar dven att arligen
rapportera uppfoljning av entreprenadkontraktet till styrelsen.

Stadsrevisionen har ar 2022 dven granskat bolagets rutiner och
arbetssdtt som sdkerstdller ritten att ta del av allménna handlingar.
Revisionskontoret bedomer att bolaget har en tydlig
arkivorganisation med fordelat ansvar och befogenheter samt har
dndamalsenliga rutiner och arbetssitt for hantering och utlimnande
av allménna handlingar.
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Arkivbeskrivningen tas upp i separat drende pé detta styrelsemdote.
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Den kommunala revisionen dr kommunfullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivits i ndmnder och bolag. Stadsrevisionen i Stockholm stad granskar
namnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora verksamheten enligt
kommunfullmaiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fortroendevalda revisorerna,
lekmannarevisorerna och revisionskontoret.

I arsrapporter for nimnder och bolagsstyrelser sammanfattar stadsrevisionen det gdngna érets
granskningar och bedomningar av verksamheten. Granskningar som genomfors under aret kan
ocksa publiceras som revisionsrapporter.

All rapportering finns pé stadsrevisionens hemsida, start.stockholm/revision. Rapporterna kan ocksa
bestillas fran revisionskontoret, revision.rvk@stockholm.se.
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Till
S:t Erik Markutveckling AB

Arsrapport 2022

Lekmannarevisorn har avslutat revisionen av S:t Erik
Markutveckling ABs verksamhet under 2022.

Hiarmed 6verldmnas bifogad arsrapport till S:t Erik Markutveckling
ABs styrelse for yttrande senast den 30 juni 2023. Av yttrandet bor
det framga vilka atgirder som bolaget avser att vidta gillande
revisionens rekommendationer.

Ulla-Britt Ling-Vannerus
Lekmannarevisor

Stadsrevisionen

Hantverkargatan 3d

105 35 Stockholm

Vaxel: 08-508 29 000
revision.rvk@stockholm.se
start.stockholm/revision






Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifrdn
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedoms att S:t Erik Markutveckling AB 1 allt
vasentligt har bedrivit verksamheten pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt.

Beddmningen grundar sig pd om resultatet dr forenligt med
kommunfullmiktiges mél for verksamheten samt om lagstiftning
och andra foreskrifter efterlevts.

Intern kontroll

Den samlade beddmningen &r att bolagets styrning, uppf6ljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillricklig. Arbetet
med den interna kontrollen dr en integrerad del i styrning och upp-
foljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organisat-
ion, system, processer och rutiner. Dock kan internkontrollplanen
utvecklas genom att beskriva de uppfoljande kontrollmoment som
bolaget planerar att genomfdra under éret.

Under aret har revisionskontoret genomfort en granskning som om-
fattat bolagets arbete med offentlighet och sekretess. Granskningen
visar att bolaget har en tydlig arkivorganisation med fordelat ansvar
och befogenheter, samt att det finns &ndamalsenliga rutiner och
arbetssatt for hantering och utlimnande av allménna handlingar.
Bolaget har dven upprittat en informationsredovisning i enlighet
med stadens arkivregler.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har vidtagit dtgérder utifrn revisionens rekommendation i
foregéende ars granskning.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett indamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedomningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god re-
visionssed i kommunal verksamhet och utifrén bolagsordning samt
faststillda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den in-
riktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning redovi-
sas 1 bilaga 2.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisions-
arets granskningar. En uppf6ljning av hur bolaget har atgirdat
rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas dversiktligt i
rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn for bolaget dr Ulla-Britt Ling-Vannerus och
suppleant dr Barbro Ernemo. I granskningen har lekmannarevisorn
bitrétts av revisionskontoret. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Magda Bertz Wagstrom med flera vid
revisionskontoret. Parallellt med lekmannarevisionen har revision
utforts enligt aktiebolagslagen 9 kap. under ledning av auktoriserad
revisor Fredric Hivrén vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstallande sétt. Rakenskaperna
granskas av den auktoriserade revisorn. Bolagets interna kontroll
granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Under granskningsaret har planering, information och
samverkan skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade
revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas granskning av om bolagets resultat dr foren-
ligt med kommunfullmiktiges mal och dgardirektiv samt om bo-
laget f6ljt de beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter
som giller for bolaget. Vidare redovisas om bolaget har genomfort
sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms 1 allt vdsentligt ha bedrivit verksamheten pé ett
dndamaélsenligt sdtt. Bedomningen grundar sig pa granskning av bo-
lagets redovisning och pa de granskningar som genomforts under
aret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade mal. Redovisningen ger
rimliga forutséttningar for att bedoma mélupptyllelse.

I bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att upp-
fylla fullméktiges tre inriktningsmal. Vidare bedomer bolaget att
alla nio av kommunfullméktiges verksamhetsmal som berdr bolaget
har uppfyllts. Avvikelser finns for tva indikatorer, indikatorn som
miter el- och virmeproduktion baserad pa solenergi samt indikatorn
som madter avvikelse fran investeringsbudgeten.

Jamfort med foregdende ar har utfallen for arsmalen avseende verk-
samhetsmalet ”Stockholm &ar en hallbar stad med en god livsmiljo”
forbattrats. Bolaget har natt &rsmélen for tre av fyra indikatorer som
ar kopplade till mélet. Indikatorn som mater el- och virmeprodukt-
ion baserad pa solenergi har uppnétts delvis, vilket enligt bolagets
redovisning beror pd att malsattningen om 73 MWh ér for hog da
maximal produktion uppgér till 75 MWh. Bolaget uppger att den for
héga malséttningen berodde pa att de hade problem med métningen
under 2021 vilket gjorde att det inte fanns tillrdckligt med kunskap
om den maximala produktionen vid arets borjan. Utfallet for aret
var 68 MWh.

Bolaget uppfyller inte indikatorn som méter avvikelse frn investe-
ringsbudgeten, investeringarna avviker med 12 mnkr vilket motsva-
rar en avvikelse pa 29 procent frdn mélvirdet. Det forklaras 1
huvudsak av att idrottsprojektet 1 Ulvsunda industriomrade har
senarelagts. Indikatorn som maéter resultatet efter finansnetto nas
dock med marginal. Se vidare under avsnitt 2.2.

Uppf6ljning av dgardirektiven ingdr i bolagets rapportering. Bo-
laget har formulerat en aktivitet kopplad till varje dgardirektiv.
Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv. 2022 fick bolaget ett nytt dgardirektiv
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som syftar till att bolaget ska erbjuda fastighetsférvaltningstjanster
at aktorer inom staden. Bolaget har pabdrjat arbetet med detta under
aret genom att inritta ett bolag for fastighetsférvaltning, och
avvaktar nu beslut frain kommunfullméktige gillande det nya dotter-
bolaget.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbeddmning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett frdn ekonomisk
synpunkt tillfredsstédllande sétt.

2.21 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med in-
riktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall.

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2022:

Resultat (mnkr) Budget | Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall
2022 2022 2022 2022, % |2021

Intakter 422 352 -69 16 % 358

Kostnader -308 -240 67 22 % -250

varav av- och -109 -72 37 34 % 91

nedskrivningar

Finansnetto -23 -16 7 29 % -19

Jamforelsestérande - 729 729 -

poster

Resultat fore 91 825 734 807 % 89

bokslutsdispositioner

och skatt

Resultat fore 91 96 5 5% 89

bokslutsdispositioner
och skatt samt
exklusive jamforelse-
storande poster

S:t Erik Markutveckling ABs resultat fore bokslutsdispositioner och
skatt uppgér till 825 mnkr, vilket &r 734 mnkr hogre dn budget.
Avvikelsen beror pa realisationsvinst om 729 mnkr fran {orsilj-
ningen av dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt Center. Kommun-
fullméktige fattade beslut om forséljning den 14 mars och forsalj-
ningen skedde den 29 april. Forsdljningen var inte beaktad i1 budget.
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Det ekonomiska resultatet for bolaget exklusive realisationsvinst
(729 mnkr) uppgar till 96 mnkr vilket 4r 5 mnkr hogre dn fullmékti-
ges resultatkrav. Verksamhetens intékter uppgar till 352 mnkr,
vilket dr 69 mnkr (16 procent) lagre d4n budget. Verksamhetens
kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster uppgér till 168
mnkr, vilket dr 31 mnkr (15 procent) ldgre &n budget. Forsdljningen
av dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt center innebar en minsk-
ning av koncernens fastighetsbestand och medforde lagre
hyresintikter och ldagre kostnader jamfort med budget 2022.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstéllande sitt.

Jamfort med 2021 har verksamhetens intikter minskat med 6 mnkr
(2 procent), vilket hanfors till forsdljningen av Palmfelt center.
Verksamhetens kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster
har 6kat med 10 mnkr (6 procent), vilket beror pa att kostnaderna
for tomtritter 6kat i och med de forvéarv som skedde under 2021.
Bolaget uppger ocksé att den generella kostnadsokningen har
paverkar bolaget i slutet av det gangna éret.

2.2.2 Investeringar
Investeringsverksamhet |Budget Utfall Avvikelse |Budget-
(mnkr) 2022 2022 2022 avvikelse
2021
Investeringar 42 30 -12 309

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 12 mnkr 1
forhallande till budget. Enligt bolagets redovisning beror avvikelsen
pa att idrottsprojektet i Ulvsunda industriomrade har senarelagts.

Avvikelsen 2021 forklaras av de bolagsforvarv som skedde under
aret, koncernen utdkades med sju nya bolag varav tva holdingbolag
och fem fastighetsdgande bolag.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstdllande sétt.



Arsrapport 2022
S:t Erik Markutveckling AB
Sida 5 (12)

3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i vilken utstrackning den
interna kontrollen &r en integrerad del 1 verksamhetens styrning och
uppfoljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.

Den samlade bedomningen ér att bolagets styrning, uppf6ljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillracklig.

Arbetet med den interna kontrollen dr en integrerad del i styrning
och uppfoljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.

Bolaget har en organisation med fordelning av ansvar och befogen-
heter for att stodja verksamheten och forhindra avsiktliga samt oav-
siktliga fel. Det finns i huvudsak riktlinjer och rutiner som bidrar till
att sikerstilla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter
foljs. I den granskning som gjorts géllande offentlighet och
sekretess (se avsnitt 4.1) har bolagets nedtecknade rutiner pa
omradet granskats och de bedoms vara andaméilsenliga.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vésentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mél ska uppnds. Bo-
laget har i sin internkontrollplan faststallt vilka atgérder som ska
hantera prioriterade risker. Dock kan internkontrollplanen utvecklas
genom att beskriva de uppfoljande kontrollmoment som bolaget
planerar att genomfora under aret.

Kontroller enligt den interna kontrollplanen f6ljs upp systematiskt
och fortlopande. Den avvikelse som péatraffats under aret har doku-
menterats och dtgirder har foreslagits. Uppfoljning av
internkontrollplanen rapporteras till styrelsen i mars 2023.

Bolaget har 1 huvudsak en tillfredsstdllande uppfoljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig informat-
ion om verksamhet och ekonomi. Bolaget har system och rutiner for
uppfoljning av verksamhet som uppdragits at annan att utféra. Bola-
gets uppgift r att dga, forvalta och utveckla fastigheter 1 avvaktan
pa att de ska omvandlas till bostdder och arbetsplatser. Ddrmed &r
bolagets storsta avtal med en fastighetsforvaltare som skoter drift
och forvaltning av alla bolagskoncernens fastigheter. Avtalet {oljs
upp varje kvartal av entreprenoren foljt av dialog med bolaget. En
kvalitetsuppfoljning dir bolaget bedomer hur vél bolaget skott sitt
uppdrag under aret géllande entreprenaden som helhet, kommuni-
kation och dokumentation, férvaltning, drift och ekonomiredovis-
ning genomfors ocksé varje ar. Revisionskontoret noterar att
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uppfoljningen av entreprenaden inte rapporteras till styrelsen. Enligt
bolaget informeras styrelsen muntligt vid behov. Bolaget bor
Overviga att arligen rapportera samlat om all kidrnverksamhet till
styrelsen.
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4. Fordjupade granskningar

4.1  Offentlighet och sekretess

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om bolaget har
rutiner och arbetssitt som sédkerstéller rétten att ta del av allménna
handlingar. Granskningen har genomforts genom intervju med
representanter fran arkivorganisationen, dokumentgranskning samt
stickprov av utlimnande av handling frin en av bolagets funktions-
brevlador. Granskningen visar att bolaget har en tydlig arkivorgani-
sation med fordelat ansvar och befogenheter. Bolaget har &ndamals-
enliga rutiner och arbetssitt for hantering och utlimnande av
allminna handlingar.

Bolaget har faststillt en ansvarsfordelning avseende hanteringen av
allménna handlingar och arkiv i enlighet med stadens arkivregler.
Stadens arkivregler framhaller att hantering av allminna handlingar
skall styras och planeras. Detta ska bland annat géras genom bola-
gets informationsredovisning. Informationsredovisningen &r en
samlad redogorelse dver bolagets information och hur den 16pande
ska hanteras. Den ska hallas aktuell och uppdaterad. Granskningen
visar att bolaget har uppréttat en informationsredovisning 1 enlighet
med stadens arkivregler samt att denna halls uppdaterad och aktuell.
Ett beslut om en reviderad arkivbeskrivning ar planerat att fattas av
styrelsen 1 mars 2023.

Av tryckfrihetsforordningen framgar att var och en har rétt att ta del
av allmédnna handlingar, samt att en begiran ska behandlas skynd-
samt. Av genomfort stickprov framgar att utlimnanden hanterats
skyndsamt.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i en
rekommendation. Revisionen gor arligen uppfoljningar for att
beddma om bolaget har vidtagit atgirder utifran tidigare ldmnade
rekommendationer. Rekommendationen som foljts upp under 2022
redovisas i bilaga 1.

Uppfdljning visar att bolaget har vidtagit dtgarder utifran
revisionens rekommendation.



Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning
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dataskyddsférordningen
Séakerstalla utveckling av styrning
och uppfoljning av arbetet med att
efterleva dataskyddsférordningen,
sa som dataskyddsombudets
oberoende.

Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2021 Bolagets foljsamhet till Ja Bolaget har under aret utvecklat sin dataskyddsorganisation

genom att tillsatta en operativ tjanst for dataskyddsfragor, i
syfte att skilja arbetet fran den kontrollfunktion dataskydds-
ombudet har. Vidare har bolaget tecknat ett samarbetsavtal
for att fa mer stod i informationssakerhetsfragor.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda bedom-
ningar. Bedomningarna avser savil genomforandet som resultatet av
verksamheten.

Analysen 1 rapporten dr underlag till lekmannarevisorns slutliga
beddmning av bolaget. Lekmannarevisorn kan rikta anmérkning till
en styrelseledamot eller VD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk syn-
punkt tillfredsstéllande sétt innebér att bolaget har uppnatt kommun-
fullméktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer géllande lagstiftning
och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

e Har ett resultat som &r forenligt med fullméktiges mal, beslut
och riktlinjer.

e Har genomf0rt sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

e Har bedrivit verksamheten enligt gillande lagar, foreskrifter,
riktlinjer m.m.

Bedomning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, 1 allt visentligt tillfreds-
stillande, delvis tillfredsstdllande eller inte tillfredsstédllande.

I allt vésentligt tillfredsstéllande Beddmningskriterierna ar 1 allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behover
atgirdas.

Delvis tillfredsstillande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Pdpekade brister
behover atgérdas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillfredsstédllande Bedomningskriterierna bedéms inte
vara uppfyllda. Det finns vésentliga
brister som behover atgirdas sa fort
som mojligt utifrdn ldmnade
rekommendationer.
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Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse, bolags-
ledning och personal. Den ar en integrerad del i verksamhetens styr-
ning och uppfoljning. Processen sékerstiller, med en rimlig grad av
sdkerhet, att verksamheten drivs effektivt, att lagar, férordningar och
andra regler foljs. Det ldmnas en tillforlitlig finansiell redovisning och
rattvisande rapportering om verksamheten.

Bedomningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal och beslut.

Har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och
verksambhet, savil for verksamhet 1 egen regi som for sdidan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar véisentliga
avvikelser samt vidtar dtgirder vid behov.

Genomf0r riskanalyser som féngar upp vésentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mél inte uppnas. Styrelsen har i en
internkontrollplan faststéllt vilka &tgérder som ska hantera
prioriterade risker.

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sdkerstélla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter {oljs.

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och
fortlopande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.
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Bedomning

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, 1 huvudsak tillracklig,
delvis tillricklig eller inte tillrdcklig.

I huvudsak tillracklig Bedomningskriterierna dr i allt
visentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behdver
atgirdas.

Delvis tillracklig Bedomningskriterierna bedéms
delvis uppfyllda. Pépekade brister
behover atgérdas utifrdn lamnade
rekommendationer.

Inte tillracklig Beddmningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns visentliga
brister som behdver atgirdas sa fort
som mojligt utifran ldmnade
rekommendationer.
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