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Sammanfattning

| denna rapport redovisas resultat och bedémningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget beddms att bolaget i allt vasentligt har bedrivit
verksamheten pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéallande satt. Bedémningen grundar sig pa om det
verksamhetsmaéssiga resultatet ar forenligt med
kommunfullmaktiges mal och uppdrag for verksamheten samt om
lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Intern kontroll

Den samlade bedémningen dr att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten har varit tillracklig. Arbetet med den
interna kontrollen &r en integrerad del i styrning och uppféljning.
Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner. Enligt revisionskontorets mening &r det dock
inte tillrackligt tydligt vilka kontroller fran riskanalysen som
omhandertas i internkontrollplanen.

Under aret har revisionen genomfort en granskning som omfattat
bolagets konsultanvandning. Endast mindre iakttagelser har noterats
i granskningen.

Uppfoljning tidigare granskningar
Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har inte utmynnat i
nagra rekommendationer.
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1. Arets granskning

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

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillampliga lagar, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och faststéllda &gardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedémning
redovisas i bilaga 2.

| rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisions-
arets granskningar. En uppféljning av hur bolaget har beaktat
rekommendationer i tidigare ars granskningar redovisas éversiktligt
i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

| granskningen har lekmannarevisorn bitratts av revisionskontoret.
Granskningen har genomforts av granskningsansvarig Orjan
Palmqvist vid revisionskontoret. Parallellt med lekmannarevisionen
har revision utforts enligt ABL 9 kap. under ledning av auktoriserad
revisor Fredric H&vrén vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolagen skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande satt. Bolagens interna
kontroll granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Rakenskaperna granskas 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 redovisas en granskning av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullmaktiges mal och agardirektiv samt foljt
de beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som galler
for bolaget.

Sammantaget beddms att bolaget i allt vasentligt har bedrivit
verksamheten pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéallande satt. Bedomningen grundar sig pa iakttagelser som
redovisas i avsnitt 2.1 och 2.2.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

Revisionen konstaterar att bolagets verksamhetsmaéssiga resultat for
2019 i allt vasentligt ar forenligt med de mal som fullméaktige
faststallt. Bolaget bedéms ha bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt satt. Bedomningen grundas pa granskning av
bolagets redovisning i verksamhetsberéattelsen vad géller
maluppfyllelse samt pa dvriga granskningar som genomforts under
aret.

Bolagets verksamhetsberattelse beddms i huvudsak ge en
rattvisande bild av det verksamhetsmaéssiga resultatet. Bolaget har
avrapporterat resultat av beslutade mal. Redovisningen ger rimliga
forutsattningar for att bedoma maluppfyllelse.

I verksamhetsberattelsen redovisar bolaget att det bidrar till att
uppfylla fullmaktiges inriktningsmal. Bolaget bedomer att samtliga
av kommunfullmaktiges 11 verksamhetsmal som beror bolaget har

uppfyllts.

Revisionens granskning visar att det finns grunder for bolagets
malbedémning.

2.1.1 Bolagets uppfyllelse av agardirektiv och uppdrag
Uppféljning av dgardirektiven ingdr i bolagets rapportering. Bolaget
har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till
agardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméaktiges agardirektiv. Bolaget omfattas av tva bolagsspecifika
agardirektiv. Dessa agardirektiv har sarskilts foljts under aret. Se
nedan.
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I stérre utstrackning prova forslag till fastighetsférvarv och
forsaljning i syfte att framja Stockholms utveckling

Bolaget provar I6pande forvarv och férsaljningar. Under 2019 har
bolaget salt dotterbolaget Fastighets AB Runda Huset belaget i
slakthusomradet till Atrium Ljungberg. I Ulvsunda har arbetet med
ny detaljplan fortsatt under 2019. Enligt tidplanen kommer en ny
detaljplan att antas under varen 2022. Aven i Slakthusomradet har
arbetet med ny detaljplan fortsatt under aret. Enligt nuvarande
tidplan kommer en forsta detaljplan som berér Fastighets AB
Palmfelt Center att kunna antas i slutet av 2023.

I samarbete med exploateringsndmnden, stadsbyggnads-
namnden och kommunstyrelsen sdka strategiska
utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida behov
Bolaget har under aret anstallt en projektledare som tilltrader den 1
mars 2020. Projektledaren kommer att ta ansvar for bolagets
exploateringsprojekt och slutfora arbetet med forvarvspolicyn. Den
nya forvarvspolicyn som ska tas fram kommer att utforas i néra
samarbete med saval exploateringskontoret som stads-
byggnadskontoret. Med férvérvspolicyn som grund kommer bolaget
ta kontakt med marknadsaktorer och maklare for att informera om
vilka omraden samt vilken typ av fastigheter som bolaget ar
intresserat av.

2.2 Ekonomiskt resultat

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

Bolaget redovisar féljande utfall och avvikelser for ar 2019:

Bokslut 2019
Budget

(mnkr) 2019 Utfall Awvikelse Utfall 2018
Intakter 318,8 317,6 -1,2 0,4 % 300,7
Kostnader -222,4 -214,2 8,2 3,7% -189,4
varav av- och
nedskrivningar -83,4 -78,4 5,0 6,0 % -71,0
Finansnetto -43,0 -20,3 22,7 52,8 % -27,8

Resultat fore
bokslutsdispositioner
och skatt 53,4 83,1 29,7 55,6 % 83,5

Reavinstforsaljning
av anlaggnings-
tillgang 206,2
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Bolaget redovisar en realisationsvinst pa 206,2 mnkr vilket hanfor
sig till forséljningen av Fastighets AB Runda Huset som skedde i
juni 2019. Bolagets resultat inklusive reavinst uppgar till

289,3 mnkr.

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till
83,1 mnkr, vilket ar 29,7 mnkr hogre an fullmaktiges resultatkrav.
Avvikelsen beror i huvudsak pa lagre kostnader for rantor, lagre
driftskostnader samt lagre kostnader for avskrivningar. Bolaget har
forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstallande satt.

Revisionen konstaterar att fullmaktiges mal om budgetféljsamhet
uppnatts. Bolagets bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande sétt.

Jamfort med 2018 har verksamhetens intékter okat med 17 mnkr
(5,6 procent), vilket hanfors till i huvudsak helarseffekt for fler
hyresgéster i Palmfelt Center, vilka flyttade in under hosten 2018.
Verksamhetens kostnader exKkl. avskrivningar och finansiella poster
har 6kat med 17 mnkr (13 procent), vilket forklaras i huvudsak av
att det planerade underhallet har 6kat jamfort med 2018 beroende pa
att vissa atgarder senarelades under 2018 till 2019.

2.2.1 Investeringar

Bokslut 2019 Budget-

awvvikelse

(mnkr) | Budget 2019 Utfall Awvikelse 2018

Investering 80 58 22 11

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 22 mnkr i
forhallande till budget. Enligt bolagets redovisning beror
avvikelserna i huvudsak pa omklassificeringar fran investeringar till
planerat underhall samt forskjutning av investeringar till 2020.

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

| detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgar bland annat i vilken utstrackning den
interna kontrollen &r en integrerad del i verksamhetens styrning och
uppféljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.
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Den samlade beddmningen dr att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten har varit tillrécklig. Av genomférda
granskningar framgar att inga vasentliga brister har noterats.
Bedomningen grundar sig pa iakttagelser som redovisas i avsnitt 3.1
och 3.2.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll
Under 2019 har Stockholms Stadshus AB fortydligat
kommunfullméktiges krav pa bolagens internkontroll. Detta genom
att utfarda tillampningsanvisningar till stadens regler for ekonomisk
forvaltning. Revisionen har under aret haft okat fokus pa bolagets
arbete med intern kontroll.

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

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

Bolaget genomfor arliga riskanalyser som fangar upp vasentliga
risker samt hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnas. Bolaget har i sin internkontrollplan
faststallt vilka atgarder som ska hantera prioriterade risker. Enligt
revisionskontorets mening ar det inte tillrackligt tydligt vilka
kontroller fran riskanalysen som omhandertas i intern-
kontrollplanen.

Kontroller enligt den interna kontrollplanen foljs upp systematiskt
och fortlopande. Resultatet av kontrollerna kommer att redovisas
for styrelsen i mars 2020. Enligt uppgift har de kontroller som
genomforts inte uppvisat nagra storre brister.

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstéllande uppfoljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi.

Revisionen rekommenderar bolaget att:
o tydliggdra sambandet mellan riskanalysen och
internkontrollplanen.
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3.2 Konsultanvandning

Revisionskontoret har genomfoért en granskning av bolagets
anvandning av konsulter.

Syftet med granskningen var att bedéma om bolagen styr,
kontrollerar och foljer upp konsultinsatser sa att en effektiv och
andamalsenlig resursanvandning sakerstalls. Granskningen har
omfattat samtliga 17 aktiva bolag inom Stockholms stads
bolagskoncern. En verifierande granskning (stickprov) har skett for
att granska hur bolaget hanterar fakturor fran konsultféretag man
har avtal med.

Staden har inte nagon dvergripande policy eller riktlinje for
konsultanvandning. | stadens budget 2019 anges att konsulter
endast ska anvandas i de fall da det ar sakerstallt att det ar det mest
kostnadseffektiva alternativet.

Granskningen visar att bolaget har en liten slimmad organisation.
Konsulter tas in vid behov och nér specialistkompetens efterfragas.

Enligt intervjuer gors behovsanalyser alltid, men dessa
dokumenteras inte. Specialister/konsulter anvands i huvudsak vid
arbetstoppar. Analys gors adven av framtida behov av
konsultanvandning i samband med verksamhetsplan och
trearsbudget.

Enligt intervjuer utvarderas konsulternas arbetsinsats pa olika stt,
exempelvis via moten och, protokoll. Utvarderingar gors, enligt

uppgift, av stora projekt. Dessa dokumenteras. Bolaget har endast
fem anstéllda. Bolaget har dokumenterade riktlinjer for konsulter.

Ekonomichef gar igenom alla fakturor och kontroll gérs mot avtal
innan faktura betalas. Bolaget foljer varje tertial upp kontona for
konsultkostnader.

Resultatet av stickprovsgranskningen visade pa smarre avvikelser.
For en leverantor fanns inget avtal utan en offert (40 000 kr) for
uppdraget. Avtalsnummer fanns inte alltid pa fakturan. Det har dock
varit moéjligt att koppla fakturan till ratt avtal utifran text pa
fakturan.

Den sammanfattande beddmningen &r att bolaget har en tillracklig
styrning, kontroll och uppféljning av konsultanvandningen.
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4. Uppfoljning av tidigare ars
granskning
Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har inte utmynnat i

nagra rekommendationer. Lamnade rekommendationer efter arets
granskning redovisas i bilaga 1.



10Arsrapport 2019 - S:t Erik Markutveckling AB
8 (10)

Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning

Vidtagit
atgarder
Ars- 2
rapport o g g
K]

Rekommendation Kommentar

AR 2019 |Bolaget bér tydliggéra
sambandet mellan riskanalysen
och internkontrollplanen




Arsrapport 2019 - S:t Erik Markutveckling AB
9 (10)

Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund fér gjorda
bedémningar. Bedomningarna avser saval genomférandet som
resultatet av verksamheten.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande sétt innebér att namnden/styrelsen har
uppnatt kommunfullmaktiges mal samt foljt de beslut, riktlinjer
géllande lagstiftning och andra foreskrifter som galler for
verksamheten.

Beddmningskriterier
Néamnden/styrelsen:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

e Har haft en styrning och uppfoljning mot mal och beslut.

Beddmning:

Tillfredsstallande Bedomningskriterier &r i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillfredsstallande Bedomningskriterier bedéms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgardas.

Inte tillfredsstallande Bedomningskriterier bedéms inte

vara uppfyllda. Det finns
vasentliga brister som maste
atgardas omgaende.
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Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av namnd/styrelse,
forvaltnings- eller bolagsledning och personal. Den &r en integrerad
del i verksamhetens styrning och uppfoljning. Processen séker-
stéller, med en rimlig grad av sékerhet, att verksamheten drivs
effektivt, att lagar, forordningar och andra regler foljs. Det lamnas
en tillforlitlig finansiell redovisning och rattvisande rapportering om
verksamheten.

Bedomningskriterier
Né&mnden/styrelsen:

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

e Foljer systematiskt och fortlépande 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.

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

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

e Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortlépande.

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

Beddmning:

Tillracklig Beddmningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
férekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillracklig Beddmningskriterierna bedoms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgardas.

Inte tillracklig Bedomningskriterierna beddéms

inte vara uppfyllda. Det finns
vasentliga brister som maste
atgardas omgaende.





