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Den kommunala revisionen ar kommunfullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivits i ndmnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i Stockholms stad
granskar namnders och styrelsers ansvarstagande for att genomféra verksamheten enligt
kommunfullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fortroendevalda revisorerna,
lekmannarevisorerna och revisionskontoret (de sakkunniga bitradena).

| arsrapporter for namnder och bolagsstyrelser sammanfattar stadsrevisionen det gangna arets
granskningar och beddmningar. Granskningar som genomfors under aret kan ocksa publiceras
I6pande.

All rapportering finns pa stadsrevisionens hemsida, start.stockholm/revision. Det gar &ven att
prenumerera pa Stadsrevisionens informationsbrev genom att anmala intresse via e-postmeddelande
till revision.rvk@stockholm.se.
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Till
S:t Erik Markutveckling AB

Arsrapport 2023

Lekmannarevisorn har avslutat revisionen av S:t Erik
Markutveckling ABs verksamhet under 2023.

Harmed 6verlamnas bifogad arsrapport till S:t Erik Markutveckling
ABs styrelse for yttrande senast den 28 juni 2024. Av yttrandet bor
det framga vilka atgarder som bolaget avser att vidta gallande
revisionens rekommendationer.

Bosse Ringholm
Lekmannarevisor

Stadsrevisionen

Hantverkargatan 3d

105 35 Stockholm

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



Sammanfattning

Arligen provar revisionen om verksamheten bedrivits pé ett anda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
om den interna styrningen och kontrollen varit tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Det ekonomiska och verksamhetsmassiga resultatet for S:t Erik
Markutveckling AB beddms, utifran genomford granskning,
sammantaget som i allt vasentligt tillfredsstallande.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet ar forenligt med
kommunfullmaktiges mal for verksamheten, bolagsordning, agar-
direktiv samt om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Bolagets ekonomiska resultat uppgar till 60 mnkr, vilket ar hogre &n
kommunfullmaktiges resultatkrav.

Intern kontroll

Den interna styrningen, uppféljningen och kontrollen bedéms,
utifran genomford granskning, vara i huvudsak tillracklig. Arbetet
med den interna kontrollen &r i huvudsak en integrerad del i styr-
ning och uppfoljning.

Bolaget har en organisation med en i huvudsak tydlig fordelning av
ansvar och befogenheter for att stédja verksamheten och forhindra
avsiktliga samt oavsiktliga fel. | arets granskning har framkommit
att det behover tydliggoras vem eller vilka som har befogenhet att
fatta olika beslut gallande hyresavtal. Bolaget behGver ocksa séker-
stalla att det finns en sparbarhet géllande lamnade hyresreduktioner.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt om bolagets interna kontroll &r tillracklig.

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillampliga lagar, reglementet for stadsrevisionen,

god revisionssed i kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststéllda &gardirektiv. Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning
redovisas i bilaga 2. | rapporten redovisas resultat och beddmningar
utifran revisionsarets granskningar.

Lekmannarevisorn for bolaget ar Bosse Ringholm och suppleant &r
Elisabeth Grahn. Arligen traffar lekmannarevisorn bolagets styrelse
for en dialog om arets granskningar och bedémningar.

| granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av stadens revisions-
kontor. Granskningen har genomforts av granskningsansvarig
Magda Bertz Wagstrom. Parallellt med lekmannarevisionen har
revision utforts enligt aktiebolagslagen 10 kap. under ledning av
auktoriserad revisor Fredric H&vrén vid EY AB.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. 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

| detta avsnitt gors en beddmning av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullmaktiges mal, dgardirektiv och bolags-
ordning samt om bolaget foljt de beslut, riktlinjer, lagstiftning och
andra foreskrifter som galler for bolaget. Vidare redovisas om
bolaget har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

S:t Erik Markutveckling AB bedoms i allt vasentligt ha uppnatt det
verksamhetsmaéssiga resultatet. Bolaget har avrapporterat resultatet
av genomforda aktiviteter, maluppfyllelse samt efterlevnad av agar-
direktiv. Redovisningen ger rimliga forutsattningar for att bedoma
maluppfyllelse.

Bolaget redovisar att verksamheten bidrar till att uppna kommun-
fullmaktiges tre inriktningsmal. Bolaget bedémer att de nio verk-
samhetsmal som beror bolaget har uppnatts. Avvikelser fran upp-
satta arsmal finns for fem indikatorer, déribland indikatorn som
mater avvikelse fran investeringsbudgeten.

Uppféljning av dgardirektiven ingar i bolagets rapportering.
Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
kommunfullmaktiges dgardirektiv. Bolaget har formulerat aktivite-
ter till &gardirektiven. Ett av bolagets &gardirektiv ar att i samarbete
med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och stadsbyggnads-
namnden soka strategiska projekt och forvarv for stadens framtida
behov. Enligt uppgift har bolaget aterkommande samtal med explo-
ateringskontoret dar eventuella forvarv diskuteras.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedémning.
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2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande sétt.

2.2.1 Finansiellt resultat

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

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2023:

Resultatrakning, Utfall Budget Avvikelse | Avvikelse | Utfall
mnkr 2023 2023 2023 2023, % |2022
Intakter 311 260 51 20 % 352
Kostnader -219 -256 37 14 % -240
Varav av- och -58 -93 35 38 % -72
nedskrivningar
Finansnetto -32 -45 13 29 % -16
Resultat fére bok- 60 -41 101 245 % 825
slutsdispositioner
och skatt

Balansomslutning: 3 037 mnkr

Bolaget redovisar ett resultat fore bokslutsdispositioner och skatt pa
60 mnkr, vilket & 101 mnkr hogre &n kommunfullmaktiges resultat-
krav.

Verksamhetens intakter uppgar till 311 mnkr, vilket ar 51 mnkr
(20 procent) mer an budgeterat. Avvikelsen beror i huvudsak pa att
budgeten for 2023 baserades pa att fastigheten Postgarden 2 och 4
skulle séljas i borjan av aret. Forsaljningen &r senarelagd, vilket
innebar att bolaget fatt hyresintakter for fastigheten under hela
2023. Dessutom har hyresgéster flyttat ut senare an beraknat &ven i
fastigheten Gjutmaéstaren 6.

Verksamhetens kostnader, exklusive avskrivningar och finansiella
poster, uppgar till 161 mnkr, vilket ar i linje med budget.

Finansnettot &r -32 mnkr och darmed 29 procent lagre &n budgeterat
(-45 mnkr). Anledningen dr att rantan varit lagre an berdknat, samt
att investeringar inte gjorts i den takt som var planerat.
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Bolaget uppnar ett 6,6 mnkr hogre resultat jamfort med prognosen i
tertialrapport 2. Detta forklaras i huvudsak av att taxebundna kost-
nader blivit lagre &n véntat med anledning av férandringarna i
Gjutméstaren. En ytterligare forklaring &r att personalkostnaderna ar
lagre an vantat, vilket beror pa att bolaget saknat ordinarie VD
under ett kvartal.

Jamfort med 2022 har verksamhetens intakter minskat med 41 mnkr
(11 procent), och kostnaderna exkl. avskrivningar och finansiella
poster har minskat med 7 mnkr (4 procent). Detta beror dels pa for-
saljningen av Palmfelt center i april 2022, och dels pa att fastigheten
Gjutmastaren har tomstallts under aret med anledning av idrotts-
projektet vilket lett till bade minskade hyresintakter och minskade
driftkostnader. 2022 ars resultat pa 825 mnkr forklaras av forsalj-
ningen av Palmfelt center vilket gav en realisationsvinst om 729
mnkr.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstallande sétt.

2.2.2 Investeringar
Investeringsverksamhet | Utfall Budget Budget- Budget-
(mnkr) 2023 2023 avvikelse |avvikelse
2023 2022
Investeringar 94 316| -222(70%)| -12 (29 %)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 222 mnkr
i forhallande till budget och 31 mnkr fran tertialrapport 2. Enligt
bolagets redovisning beror avvikelserna i huvudsak pa att arbetet
med ett nytt idrottscentrum i Ulvsunda har blivit senarelagt.
Kommunfullmaktige beslutade om detaljplanen for omradet i juni
2023, men lansstyrelsen hemkallade sedan planen och den antogs
slutgiltigt i oktober. Det innebdr att preliminért tilltrade for de forsta
hyresgasterna ar framskjutet nara ett ar jamfort med planen i

genomforandebeslutet.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstéllande sétt.
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3. Intern kontroll

| detta avsnitt gors en beddmning av hur bolaget tar ansvar for att
det finns en intern kontroll som leder till maluppfyllelse och regel-
efterlevnad. Den samlade bedémningen ér att bolagets styrning,
uppfoljning och kontroll av verksamheten i huvudsak har varit till-
racklig.

Bolaget har en organisation med en i huvudsak tydlig férdelning av
ansvar och befogenheter for att stédja verksamheten och forhindra
avsiktliga samt oavsiktliga fel. | arets granskning har det framkom-
mit att det inte ar helt tydligt vem eller vilka som har befogenhet att
fatta olika beslut gallande hyresavtal. Exempelvis specificerar
attestordningen inte vem som har ratt att besluta om att s&ga upp ett
hyresavtal och inte heller vem som har ratt att besluta om hyres-
rabatter. Delegeringen behodver fortydligas for att sakerstélla att
beslut fattas av ratt person.

Det finns riktlinjer och rutiner som bidrar till att verksamhetens mal
uppfylls och att foreskrifter foljs. Arbetet med den interna kontrol-
len &r i huvudsak en integrerad del i styrning och uppféljning. Dére-
mot har det i revisionskontorets stickprovsgranskning av hyres-
reduktioner fran 2023 framkommit att det i flera fall saknats doku-
mentation om varfor hyresgasten fatt reducerad hyra. Avsaknad av
dokumentation innebér att det i efterhand kan bli svart att forsta
vilka avvégningar som gjorts och vad anledningen var till hyres-
reduktionen. For att sakerstélla sparbarhet behéver bolaget se till att
orsaken till lamnade hyresreduktioner blir dokumenterade.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vasentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnas.
Bolaget har i sin internkontrollplan faststallt vilka atgarder som ska
hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna kontroll-
planen foljs upp systematiskt och fortlépande. De avvikelser som
patraffats har dokumenterats och atgarder har foreslagits. Uppfolj-
ning av internkontrollplanen rapporteras arligen till styrelsen i mars
manad.

Bolaget har i huvudsak en tillfredsstallande uppféljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig informat-
ion om verksamhet och ekonomi. Bolaget har ocksa system och
rutiner for uppfoljning av verksamhet som uppdragits at annan att
utfora. 1 2022 ars granskning framkom att styrelsen inte systema-
tiskt fick information om resultatet fran uppféljningen av bolagets
storsta avtal med den fastighetsforvaltare som skéter drift och for-
valtning av alla bolagets fastigheter. Bolaget uppger att styrelsen



Arsrapport 2023
S:t Erik Markutveckling AB
Sida 6 (11)

fran och med 2024 kommer att fa information en gang per ar om
resultatet fran kvalitetsuppfoljningen.

Bolaget rekommenderas att:

o Sékerstélla att attestordning och befogenhetsmatris
omfattar beslut som kan uppsta under upplatelsetiden.

o Sékerstélla att orsaken till beslut om hyresreduktioner
dokumenteras.
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4. Uppfoljning av tidigare ars
granskning
Tidigare ars granskning har utmynnat i ett antal rekommendationer,

vilka bolaget har atgardat. Under 2023 har darfor inga rekommen-
dationer funnits att folja upp.
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Bilaga 1 — Uppfdljning av lamnade
rekommendationer

Grundlaggande granskning

Ars- Rekommendation Atgarder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2023 Grundlaggande granskning av | Se kommentar Foljs upp kommande ar.

intern kontroll

Séakerstalla att attestordning och
befogenhetsmatris omfattar beslut
som kan uppsta under upplatelse-
tiden.

Sakerstalla att orsaken till beslut
om hyresreduktioner
dokumenteras.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund fér gjorda bedém-
ningar. Bedémningarna avser saval genomforandet som resultatet av
verksamheten.

Analysen i rapporten ar underlag till lekmannarevisorns slutliga
beddémning av bolaget. Lekmannarevisorn kan rikta anmarkning till
en styrelseledamot eller VD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk syn-
punkt tillfredsstallande sétt innebar att bolaget har uppnatt kommun-
fullmaktiges mal samt foljt de beslut, riktlinjer gallande lagstiftning
och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Beddmningskriterier
Bolaget:

e Har ett resultat som ar forenligt med fullmaktiges mal, beslut
och riktlinjer.

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

Beddmning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i allt vasentligt tillfreds-
stéllande, delvis tillfredsstéllande eller inte tillfredsstallande.

| allt vasentligt tillfredsstéllande Beddmningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behover
atgardas.

Delvis tillfredsstéllande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister
behover atgardas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillfredsstallande Beddomningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns vasentliga
brister som behover atgardas sa fort
som majligt utifran lamnade
rekommendationer.
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kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse, bolags-
ledning och personal. Den &r en integrerad del i verksamhetens styr-
ning och uppféljning. Processen sékerstaller, med en rimlig grad av
sékerhet, att verksamheten drivs effektivt, att lagar, forordningar och
andra regler foljs. Det Iamnas en tillforlitlig finansiell redovisning och
rattvisande rapportering om verksamheten.

Beddmningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal och beslut.

Har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stédja verksamheten och att férhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortldpande upp ekonomi och
verksamhet, saval for verksamhet i egen regi som for sadan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar vasentliga
avvikelser samt vidtar atgarder vid behov.

Genomfor riskanalyser som fangar upp vasentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnas. Styrelsen har i en
internkontrollplan faststallt vilka atgarder som ska hantera
prioriterade risker.

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sékerstélla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

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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Beddmning

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i huvudsak tillracklig,
delvis tillracklig eller inte tillracklig.

I huvudsak tillracklig Bedomningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
férekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behdver
atgardas.

Delvis tillrécklig Bedomningskriterierna beddéms
delvis uppfyllda. Papekade brister
behdver atgardas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillracklig Bedomningskriterierna beddms inte
vara uppfyllda. Det finns vasentliga
brister som behover atgardas sa fort
som mojligt utifran lamnade
rekommendationer.
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