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Sammanfattning

Stadsrevisionen har éverldmnat arsrapport avseende
granskningen av exploateringsnimndens verksamhet under 2022.
Exploateringsndmnden bedoms delvis ha bedrivit verksamheten
pa ett andamalsenligt sitt. Vidare beddms ndmnden frdn
ekonomisk synpunkt inte ha bedrivit verksamheten pa ett
tillfredsstédllande sétt. Stadens revisorer bedomer att det
verksamhetsmassiga resultatet 1 arets granskning visar pd flera
avvikelser som paverkar bedomningen.

Den samlade beddmningen &r att ndimndens styrning, uppfoljning
och kontroll av verksamheten inte har varit tillracklig. Ndimnden
har under &ret inte varit aktiv och efterfrdgat information som
skiligen bor krdvas som underlag for beslutsfattande. Exempelvis
vad géller projekt Slussen inklusive bussterminal Katarinaberget,
investeringsredovisning och arbetet med intern kontroll. Det &r
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ocksa angeldget att nimnden 1 storre omfattning atgérdar de
brister som revisorerna framfort.

Exploateringskontoret delar delvis de synpunkter som framfors 1
rapporten. De brister som lyfts i revisionsberittelsen ar
utmaningar som exploateringsndmnden har arbetat med under en
langre tid. Insatserna for att nd onskat resultat kommer att 6ka.
Néamndens bedomning &r att verksamheten, utifran givna
forutséttningar, genomforts pé ett i allt vésentligt tillfredstdllande
satt med god kontroll pa den ekonomiska utvecklingen samt
rittvisande rakenskaper. Vidare konstaterar nimnden att den
interna kontrollen har forbéttrats men att fortsatta tgirder ar
nddvindiga dven kommande ar.

Kontoret fortsétter att utveckla den érliga internkontrollplanen
och ambitionen &r att riskomrédena, de systematiska kontrollerna
och kontrollaktiviteterna ska vara tydliga och bidra till att
kommunfullmiktiges mal for verksamhetsomrddena uppnés.

Under 2022 och 2023 har arbetet fortsatt med att vidta atgéarder
utifrdn revisionen i foregaende ars granskningar. Kontoret arbetar
med att forbéttra rutiner och processer for att utveckla
verksamheten. Detta omfattar bland annat sékerstilla och
vidareutveckla rutiner for erfarenhetsdterforing 1 Ledstdngen och
Exploateringshandboken, se 6ver kontorets befintliga rutiner och
arbetssitt for hantering av delegationsbeslut, folja upp svaren pa
allminhetens klagomal och synpunkter, kartldgga och beakta
risker 1 verksamheterna utifran ett oegentlighets- och fortroende-
skadligt perspektiv samt implementera dataskyddsférordningen.

Remissen

Stadsrevisionen har éverldmnat revisionsberittelse och arsrapport
avseende granskningen av exploateringsndmndens verksamhet
under 2022 med begédran om yttrande senast den 30 juni 2023.
Revisionsberittelsen och drsrapporten anger att
exploateringsndmnden bedoms delvis ha bedrivit verksamheten
pa ett indamalsenligt sitt, men fran ekonomisk synpunkt har
verksamheten inte bedrivits pa ett tillfredstéllande sdtt. Kontorets
kommentarer och synpunkter redovisas nedan i kursiv stil.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontorets administrativa
avdelning 1 samarbete med forvaltningschefens stab, ekonomi-
avdelningen, avdelningen for projektutveckling sdderort och
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avdelningen for projektutveckling vésterort, innerstaden och stora
projekt.

Arets granskning och exploateringskontorets
synpunkter

Verksamhetsmassigt resultat
Exploateringsndmnden bedoms delvis ha bedrivit verksamheten
pa ett andamalsenligt sitt.

Stadens revisorer bedomer att det verksamhetsmaéssiga resultatet i
arets granskning visar pa flera avvikelser som paverkar
bedémningen. Maluppfyllelsen avviker vésentligt frdn satta mal
och har i vissa fall forsdmrats mot foregdende ar. Analysen av
grunderna for ndimndens beddmning av de olika mélen och
indikatorernas bristande méaluppfyllnad bor utvecklas. Det giller
dven redogorelsen for de atgérder som vidtagits for att nd
méaluppfyllelsen.

I verksamhetsberittelsen redovisas att nimnden uppnér ett av
fullmédktiges tre inriktningsmaél. Inriktningsmélet ”En hallbart
viaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt” vilket 1
huvudsak rér nimndens kérnverksamhet bedoms uppfyllas
delvis. Vidare bedoms inriktningsmaélet "En ekonomiskt hallbar
och innovativ storstad for framtiden” uppfyllas delvis. Némnden
bedomer att tio av kommunfullméktiges tolv mal for
verksamhetsomradena har uppfyllts. Maluppfyllelsen &r dirmed
nagot lagre dn foregéende ar, da elva av tolv verksamhetsmaél och
samtliga inriktningsmal bedémdes som uppfyllda.

Verksamhetsmaélet ”Stockholm byggs attraktivt, titt och
funktionsblandat utifran ménniskors och verksamheters skiftande
behov” omfattar nimndens kidrnverksamhet och bedoms
uppfyllas delvis. Av de indikatorer som &r kopplade till malet
redovisas tre som helt uppfyllda och resterande nio som ej
uppfyllda. De mél som inte nds handlar om markanvisningar av
arbetsplatser 1 ytterstaden, markanvisningar for bostdder med
olika inriktningar samt pdborjade bostdder och hyresritter.
Utfallet for merparten av indikatorer avviker vasentligt fran
arsmalen. Ndmnden beddms inte pa ett tydligt sétt ha analyserat
orsakerna till avvikelserna i verksamhetsberéttelsen.

Arsmalet om att markanvisa 10 000 bostider uppnés inte, och
utfallet ar visentligt lagre jamfort med tidigare ar. Namnden
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beskriver att fler projekt behdver identifieras for att uppné maélet
om antalet markanvisade bostdder och hyresrétter. Nagon
ytterligare redogdrelse for avvikelserna ges inte i
verksamhetsberittelsen. I dialog med forvaltningen anges att den
vikande bostadsmarknaden har haft en betydande effekt pa
maluppfyllelsen.

Enligt stadens budget 2022, och tidigare ars budgetar, ska
ndmnden ta hinsyn till dverenskommelser fran statliga
infrastrukturférhandlingar vid prioritering av investeringsprojekt.
Néamndens redovisning visar att utfallet for antalet markanvisade
bostéder i enlighet med 2013 rs Stockholmsférhandling inte
uppnas och att dven det visentligt avviker fran arsmalet.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret instdmmer delvis i revisionens bedémning. De brister
som lyfts i revisionsberdttelsen dr utmaningar som
exploateringsndmnden har arbetat med under en lingre tid.
Insatserna for att nd onskat resultat kommer att oka.

Ndmndens bedomning dr att verksamheten, utifran givna
forutsdttningar, genomforts pa ett i allt vdsentligt
tillfredstdllande sdtt med god kontroll pa den ekonomiska
utvecklingen samt rdttvisande rdkenskaper. Vidare konstaterar
ndmnden att den interna kontrollen har forbdttrats men att
fortsatta dtgdrder dr nodvindiga dven kommande dr.

Namndens ekonomiska resultat
Exploateringsndmnden beddms frén ekonomisk synpunkt inte ha
bedrivit verksamheten pa ett tillfredsstéllande sétt.

Det ekonomiska resultatet har paverkats av att det under aret skett
ett arbete fOr att sdkerstdlla att pdgdende investeringsprojekt
redovisas pa ett korrekt satt. Arbetet har resulterat 1 rittningar
vilka uppgér till vdsentliga belopp. Enligt uppgift har beloppets
storlek inte varit ként forrdn 1 december 2022 dé forvaltnings-
ledningen informerades. D4 réttningarna hirror fran 2014-2021
bedoms det ekonomiska resultatet inte ger en réttvisande bild av
arets verksambhet.

Néamndens utfall for driftverksamheten, inklusive réttningar,
avviker med -1 039,5 miljoner kronor i forhallande till budgeten.
Revisionskontoret konstaterar att kommunfullméktiges mal om
budgetfoljsamhet inte har uppnatts. Det noteras att nimnden 1 sin
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analys utgér fran utfall och avvikelse exklusive rattningar med
forklaringen att den budget som tilldelats inte inkluderar
kapitalkostnader for de rattningar som gjorts i samband med
bokslut 2022.

Inom ramen f6r 6versynen av ndmndens investeringsredovisning
har anldggningar inom befintliga pdgaende projekt setts dver
avseende tidpunkt for aktivering. Oversynen har resulterat i att
vissa anldggningar &r att anse som tillfdlliga anldggningar och
vissa anldggningar inom storre pagdende projekt dr fardigstillda
och bor delaktiveras 4ven om hela projektet inte &r slutfort. I
samband med att aktivering skett har &ven ndmndens
kapitalkostnader 0kat. For 2022 uppgér kapitalkostnaderna
avseende de réttningar som har genomforts till 912,2 miljoner
kronor for avskrivningar och 200 miljoner kronor for internrénta.

Néamndens utfall, inklusive réttningar, for investerings-
verksamheten redovisar ett Gverskott mot budget med 376,2
miljoner kronor, vilket motsvarar 10,9 procent. Utgifterna avvek
med 380,7 miljoner kronor hogre dn budget och inkomsterna
756,9 miljoner kronor hogre dn budget. Enligt ndmndens
redovisning beror avvikelserna framst pa forskjutningar 1
investeringsprojekt. Det noteras att nimnden i sin analys utgér
fran utfall och avvikelse exklusive réittningar med hinvisning till
att tilldelad budget inte justerats utifran de réittningar som gjorts
avseende ej aktiverbara utgifter.

I jamforelse med prognosen i tertialrapport 2 blev utfallet for
investeringsverksamheten, inklusive réttningar, 11 procent lagre.
Arbete med att forbéttra prognossidkerheten uppges ha hog
prioritet. Ett flertal atgérder har sedan tidigare vidtagits och/eller
paborjats, bland annat framtagande av rutinbeskrivningar,
forbattrade rapporter och fordndrade arbetsstt.

Exploateringskontorets kommentarer

Under ar 2021 konstaterades att Stockholms stads investerings-
redovisning inte fullt ut foljt radet for kommunal redovisnings
(RKR) rekommendation nr 4, Materiella anldggningstillgangar,
varfor omklassificering av vissa investeringsutgifter till
driftkostnader gjordes i samband med bokslutet for 2021. Under
ar 2022 utreddes en implementering av en uppdaterad modell for
investeringsredovisning enligt RKR 4. De utgifter som omférdes
fran investering till drift dr 2022 uppgick till 509 miljoner
kronor.
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Néimnden har 2021 och 2022 dven sett 6ver anldggningar inom
pdgdende projekt med avseende pd aktiveringstidpunkt och
bedomt att vissa dr att anse som tillfilliga anldggningar eller
fardigstdllda och bor delaktiveras. Namnden har paborjat
avskrivningar, vilket 6kade ndmndens kapitalkostnader med

1 112 miljoner kronor dr 2022.

Ovanstdende pdverkade det ekonomiska resultatet for bdade
driftbudgeten och investeringsbudgeten. I ndmndens
verksamhetsberdttelse gjordes dock analysen av drets utfall
exklusive dessa rdttningar, varfor en rdttvis jamforelse av utfall
och prognos enligt ndmndens mening kunde géras. Inklusive
rdttningar delar ndmnden revisionens bedomning.

Under 2023 fortsditter kontoret att utveckla modellen for
investeringsredovisning. Utvecklingen omfattar bdde att sikra att
aktivering sker vid rdtt tidpunkt samt foljsamhet till regelverket
Radet for kommunal redovisnings rekommendation R4, avseende
vilka investeringsutgifter som ska bokféras som driftkostnad.
Kontoret kommer utreda nya arbetssdtt, upprdtta rutinbeskriv-
ningar och nya rapporter. Aven implementering av de nya
rutinerna och sdkerstdllande av korrekt redovisning kommer
goras.

Intern kontroll
Den samlade beddmningen &r att ndimndens styrning, uppfoljning
och kontroll av verksamheten inte har varit tillracklig.

Enligt kommunallagen dr det nimndens ansvar att se till att
verksamheten bedrivs 1 verensstimmelse med
kommunfullméktiges mal och i enlighet med de foreskrifter som
finns for verksamheten. Vidare har nimnden ansvar for att se till
att den interna kontrollen &r tillracklig. Det &r nimnden som
bestammer och avgor hur de ska fa den information de behdver
for att kontrollera verksamheten. Det dr dven av stor vikt att
ndmnden bedriver sin verksamhet pa ett sddant sitt att
fullméktige och revisorernas uppfoljning och kontroll kan
underléttas.

Néamnden har under aret inte varit aktiv och efterfragat
information som skéligen bor krdvas som underlag for
beslutsfattande. Exempelvis vad géller nimndens styrning av
projekt Slussen inklusive bussterminal Katarinaberget gar det inte
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att se att den utvecklats och tydliggjorts genom ett 6kat
beslutsfattande avseende exempelvis upphandlingar,
overgripande principer for styrning, uppfoljning och kontroll av
projektet samt atgérder vid avvikelser.

Nar det géller de rekommendationer kopplade till Projekt Slussen
(rapport nr 2/2022) konstateras att inga atgirder vidtagits. En av
de slutsatser som drogs 1 granskningsrapporten Projekt Slussen
var att nimnden behdvde utveckla och tydliggora den politiska
styrningen av projektet. Vidare att nimnden behdvde agera och
vidta atgirder med anledning av den fordndrade hanteringen av
stadens kostnad for bussterminalen.

Forvaltningen har under aret genomfort ett arbete for att
sakerstélla att pagéende investeringsprojekt redovisas pa ett
korrekt sétt enligt gédllande redovisningsregler. Arbetet har
resulterat i riattningar vilka sammantaget uppgar till ett visentligt
belopp. Bedomningen av ndimndens interna kontroll pdverkas
eftersom det dr ett visentligt belopp och systematiska fel som
skett under flera &r.

En granskning av ndmndens uppfoljning och kontroll avseende
investeringsprojekt av mindre omfattning, dvs. projekt som
understiger 50 miljoner kronor, har genomforts. Ndmnden
beddms delvis ha en tillrdcklig uppfoljning och kontroll avseende
investeringsprojekt. Granskningen visar att det finns brister i
rutiner och metoder for prognosarbetet samt att uppfoljning och
kontroll av investeringsprojekten inte ar tillracklig. Nar det géller
hantering av slutredovisningar bedoms dessa ske 1 enlighet med
géllande instruktioner. Rapportering till nimnd bedéms delvis
vara tillrdcklig for att nAmnden ska kunna utdva kontroll.
Rapporteringen sker i form av en mycket omfattande bilaga. Det
finns inte ndgon sammanstillning dver projekten, eller
information om vilka projekt som kan komma att behova
reviderade genomforandebeslut. Enligt uppgift ska en utveckling
av bilagan ske under 2023.

En granskning av markanvisningsprocessen visade att nimnden
delvis sdkerstillt att markanvisningspolicyn efterlevs gillande val
av forfarande, byggherrekontroller samt forlingning av
markanvisning. Granskningen visar att byggherrekontroller
genomfors, men att det inte gors ndgon dokumentation av
stdllningstagandet och motivet till att en tidigare genomford
byggherrekontroll anvénds for ett annat projekt dn det som forst
avsags. Vidare dokumenteras inte motivet till att genomfora eller
inte genomfora de rekommenderade kontroller som ldmnas i
byggherrekontrollen. I granskningen noteras att rutinen for vad
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ett tjénsteutldtande om markanvisning ska innehélla inte alltid
foljs. Utifran resultatet av 2022 ars granskning noterats att
merparten av de rekommendationer som lamnats 1 tidigare
granskningar av markanvisningsprocessen kvarstar.

Néamnden har tidigare rekommenderats att utveckla och
tydliggora riskomraden och atgérder/kontroller i internkontroll-
planen samt utveckla uppfdljning och analys av densamma. Arets
uppfoljning visar att det skett fordndringar i arbetsséttet infor ar
2022 samt att nimndens vésentlighets- och riskanalys med till-
horande internkontrollplan for tydliggjorts. Dock saknas i
vésentlighets- och riskanalysen risker kopplade till investerings-
processen, vilket revisionskontoret anser vara en brist da
investeringsprocessen dr en del av ndimndens kidrnverksamhet och
dér betydande risker finns inom varje investeringsprojekt.

Revisionen har uppmérksammat brister i nimndens interna
kontroll under de senaste tre aren och dirfor [dmnat ett antal
rekommendationer som syftar till att stirka arbetet.
Rekommendationerna har f6ljts upp som en del av arets
granskning. Uppf06ljningen visar att &ven om namnden till viss
del vidtagit atgirder kvarstér flera brister.

Néamnden ges inte en tydlig bild av forvaltningens interna
kontrollarbete. Det interna kontrollarbetet behdver utformas
utifran en helhetssyn pé verksamheten och med beaktande av
risk- och vésentlighetsaspekter.

Exploateringskontorets kommentarer

Ndmnden delar delvis revisionens bild av den interna kontrollen.
Prognosarbetet dr komplext och framdriften i projekten, och
ddrmed bedomning av ndr i tiden utgifter och inkomster infaller,
har stora externa beroenden. Det stora antalet projekt innebdr en
utmaning for att pad ett overskadligt sdtt redovisa analyser och
avvikelser. Kontoret kommer under 2023 att vidareutveckla
projektrapporteringen.

Arbete pdgdr med att vidareutveckla arbetssdtt och uppfoljning
for Projekt Slussen. [ mars 2023 gjordes en ldgesredovisning for
hela projekt Slussen som underlag for forslag till reviderat
genomforandebeslut inklusive uppdaterade prognoser for
projektet till avslut. Omfattningen av Projekt Slussen har
fordandrats over tid; genom uppdaterade riktlinjer, fordndrad
kravstdllning samt tillkommande funktioner och arbete. Vidare
har mer robusta losningar visat sig behovas. Centrala
anldggningsdelar och funktioner har dven vidareutvecklats under
projekteringsprocessen for att pad ett bdttre sdtt bidra till
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uppfylinad av effektmalen. Projekt Slussen har forstdirkts
organisatoriskt och en beredningsgrupp har inforts som stod till
forvaltningschef och projektchef. Exploateringsnimnden
godkdnde i mars for sin del det fortsatta genomforandet av
projekt Slussen och foreslog att kommunfullmdktige godkdnner
det fortsatta genomforandet.

Ndimnden instimmer delvis i revisionens bedomning gdllande
Projekt Bussterminal i Katarinaberget. Fordndringar och
riskutfall i kombination med utmaningar kopplade till projektets
komplexitet och logistiska forutsdttningar har medfort avvikelser
mot beslutad budget- och tidsram i reviderat genomférandebeslut

frdn 2015.

Staden har lopande arbetat med besparingar och foreslagit
dndringsforslag for att minska utgiften och korta projekttiden. En
extern expertgrupp tillsattes under 2022 for att stédja projektet i
arbetet samt ldgga fram en oberoende analys av projektet och en
bedomning av slutkostnadsprognos och prognos for sluttid samt
forslag pa atgdrder for det fortsatta arbetet. I februari gjordes en
samlad ldgesredovisning for exploateringsndmnden for projekt
Bussterminalen angdende utvecklingen i projektet och orsaker till
avvikelserna mot beslutad budgetram.

Kontoret ser for ndrvarande éver forutsdttningarna for att
framover ta fram en drlig rapport for Projekt Slussen. Arbetet
med upphandlingar har setts o6ver. Rutiner har vidareutvecklats
och planerade respektive utférda upphandlingar redovisas
l6pande i exploateringsndimnden.

Kontoret vill framhalla att ett intensivt arbete pagar med de
rekommendationer som tidigare ldmnats. Utbildningar
genomfors och rutinbeskrivningar utvecklas. Uppfoljnings-
processen for avvikelser av innevarande drs prognoser mot
verksamhetsplan ses over bland annat med forbdttrade rapporter
och fordndrade arbetssdtt. Kontoret bedomer att flera dtgdrder
dr vidtagna, men att fler behover vidtas samt att effekterna av
tidigare dtgdrder dnnu inte fatt full effekt.

Den politiska styrningen sker frdamst i projektens tidiga skeden dd
det dr i samband med planering och utredning som ramarna for
investeringsprojekt faststdlls. Inom ramen for genomforande-
beslut dr det forvaltningschef, projektchef eller styrgrupp som
beslutar om vigval, inriktning, riskhantering samt styrande
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dokument som till exempel projektplan. Under genomforande-
fasen sker uppfoljning till den politiska nivdan évergripande i den
lopande rapporteringen. Uppfoljning av samtliga projekt gors i
de rapporter som lopande beslutas av ndmnden, verksamhets-
planer, flerarsplaner, tertialrapporter och verksamhets-
berdttelser. For att bdttre dskadliggora projektens framdrift och
prognoser pagar ett utvecklingsarbete. Ndmnden far dven
uppdateringar, information och dragningar mellan och i
anslutning till ndmndens sammantriden. Atgéirder kommer att
vidtas for att underldtta uppfoljningen av detta beredningsarbete.

Kontoret kommer fortsdtta utveckla processen for internkontroll-
arbetet dels utifran en helhetssyn och dels utifrdn risk- och
vdsentlighetsaspekter. Ambitionen dr att i hégre utstrdckning
involvera verksamheten i riskanalysarbetet och att arbetet med
riskbedomning, dtgdrder och kontroller ska vara ett
dterkommande arbete under dret. De systematiska kontrollerna
och kontrollaktiviteterna ska vara tydliga och bidra till att
kommunfullmdktiges mdl for verksamhetsomrddena uppnads.

Intern kontroll avseende investeringsredovisning beskrivs
ndrmare under "Ndmndens ekonomiska resultat”. Rapportering
till nidmnden gdllande avvikelser mot beslut, det vill sdga
awvikelser som kan foranleda reviderade beslut, kommer
utvecklas. Kontorets forvaltningsledning har inrdittat ett
investeringsrdd for att 6ka styrning och insyn i de allra stérsta
projekten samt entreprenadupphandlingarna.

Revisionskontoret har genomfort sé kallade fordjupade granskningar
som redovisas nedan.

Hallbar dagvattenhantering

Revisionskontoret har granskat stadens forebyggande arbete for
att hantera dagvatten ur ett miljoperspektiv. Den samlade
beddmningen &r att staden bedriver ett arbete for att minska de
negativa konsekvenserna av dagvattnets paverkan pa
vattenforekomster. Dagvattenfragan dr komplex. Ingen
verksamhet har ensam radighet 6ver utvecklingen inom omradet.
Det ér av vikt att exploateringsndmnden fortsatt bistar i arbetet
med att genomfora och utveckla stadens dagvattenhantering.

Exploateringskontorets kommentarer
Exploateringsndimnden har besvarat revisionsrapporten den 23

mars 2023.
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Markanvisningsprocessen

En granskning har genomforts med syfte att bedoma om
exploateringsndmnden sdkerstéller att markanvisningspolicyn
efterlevs i1 de delar som ror val av forfarande, byggherrekontroller
samt forlingning av markanvisning.

Den sammanfattande bedomningen &r att exploateringsnimnden
delvis sékerstéller att markanvisningspolicyn efterlevs géllande
val av forfarande, byggherrekontroller samt forlangning av
markanvisning. Ndmnden har en organisation med tydlig
ansvarsfordelning. Rutiner och arbetssétt som sakerstiller att
markanvisningspolicyn efterlevs samt rapporteringen till
ndmnden behdver dock utvecklas.

For att sékerstilla att byggherren har ekonomiska och kompetens-
missiga forutsittningar att genomfora det aktuella projektet ska
enligt markanvisningspolicyn och forvaltningens interna rutiner
en sd kallad byggherrekontroll genomforas. Resultatet av
byggherrekontrollen sammanfattas i en rapport till forvaltningen
dér ocksa rekommendationer géllande ytterligare kontroller som
forvaltningen bor genomfora lamnas. Enligt intervjuade gors ett
stdllningstagande fran fall till fall hur rekommendationerna ska
omhédndertas. Stillningstagandet och resultatet av eventuella
ytterligare kontroller dokumenteras inte.

Om det sedan tidigare finns en byggherrekontroll och byggherren
blir aktuell for en ny markanvisning, ar det inte alltid som en
fornyad kontroll genomfors. I den sammanfattande rapporten
framgar dock tydligt att den kontroll och beddmning av
byggherrens kreditvirdighet som gors infor en markanvisning
endast géller for det aktuella projektet. Om en tidigare genomford
kontroll anvénds &r risken att informationen som beslutet baseras
pa inte ar aktuell. For fyra av byggherrekontrollerna i stickprovet
gick det inte att koppla genomford kontroll till den specifika
markanvisningen 1 tjdnsteutlatandet.

Innan ndmnden fattar beslut om markanvisning tar ett utskott till
ledningsgruppen del av ett underlag for val av markanvisnings-
forfarande som en del 1 kvalitetssékringen av drenden. Utskottet
tar stéllning till val av markanvisningsforfarande samt val av
byggaktor vid direktanvisning. Utskottets stdllningstagande
dokumenteras inte.

En markanvisning &r tidsbegrinsad till att gélla i tva ér. |
markanvisningspolicyn framgar vilka beslutsgrunder som ska
tillimpas vid beddmning av forlingning eller atertagande av
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markanvisning. I de fall det ar aktuellt med en forldngning ska ett
tilldggsavtal tecknas. I sex av markanvisningarna i stickprovet
saknades underlag som visar att delegationsbeslut om
tilldggsavtal har fattats.

Av ndmndens delegationsordning framgar att avdelningschef
eller enhetschef har ritt att besluta om forlingning av
markanvisning med hogst tva ar i taget. Rétten att besluta om
atertagande av markanvisning ar heller inte delegerad.

For att ett beslut som fattas med stod av delegation ska vinna laga
kraft ska det skyndsamt anmélas till nimnden. Vid gransknings-
tillféllet 1 december 2022 hade sju delegationsbeslut som fattats
géllande forldngning inte anmélts till nimnden. Det dldsta
beslutet som dnnu inte var anmélt fattades i augusti.

I tjénsteutlatandet till ndmnden ska det framgé vilket forfarande
for markanvisning som anvénts, varfor detta forfarande valts
samt vid direktanvisning varfor den aktuella byggherren valts.
Tjinsteutldtandet ska dven innehdlla en redovisning av att
beddmning har gjorts av byggherrens kreditvardighet och
finansiella situation samt genomforandekraft. I tvd av tjinste-
utlatandena som ingar i stickprovet framgar inte vilken typ av
forfarande som exploateringskontoret foresldr. Dessutom saknas
en tydlig motivering till valet av forfarande 1 ett flertal av de
tjdnsteutlatanden dér direktanvisning foreslas. I tre av
tjansteutlatandena i stickprovet nimns inte byggherrekontrollen
alls, det framgér ddrmed inte om byggherrekontroll har
genomforts. Den information som ndmnden far kan sammantaget
forbattras bade gillande typ av forfarande och om genomforda
byggherrekontroller och resultatet av dessa.

Néamnden rekommenderas att:
e Dokumentera motivet till att en tidigare genomford
byggherrekontroll &r mgjlig att anvénda for ett annat
projekt dn det som forst avsdgs,

e Dokumentera genomforda kontroller som rekommenderas
1 externt utford byggherrekontroll alternativt motivet till
att inte genomfora de rekommenderade kontrollerna,

e Sékerstdlla att ledningsgruppens utskott tar stdllning i alla
foreslagna markanvisningar,

e Dokumentera ledningsgruppens utskotts stidllningstagande
gillande val av markanvisningsforfarande samt val av
byggaktor vid direktanvisning,
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o Sikerstilla att delegationsbeslut anméls skyndsamt till
namnden,

¢ Informera ndmnden om motiven till foreslaget forfarande
samt om resultatet av byggherrekontrollen i
tjdnsteutlatandet.

Exploateringskontorets kommentarer
Kontoret instdmmer delvis i revisionens bedomning och har
genomfort stora delar av rekommendationerna.

Med stadens satsning pa att 6ka bostadsbyggandet har
investeringsvolymerna inom exploateringsndmndens verksamhet
okat de senaste dren. Antalet markanvisningar har flera dr legat
pd en hég niva och mdnga beslut om bdade mindre och storre
projekt har fattats.

Exploateringskontoret har vuxit snabbt, bara de senaste fem dren
med cirka 30 procent fler anstdllda, vilket innebdr utmaningar
vad gdller kvalitetssikring och styrning. En 6versyn av
exploateringskontorets organisation har gjorts och en ny
organisation har presenterats under vdaren 2023 med inférande
under hosten. Mdlsdttningen dr att sdkerstdlla en organisation
som pa bdsta sdtt stottar ndmnden att nd uppsatta madl och moter
nya krav i omvdrlden.

Stockholms stad har under ett antal ar haft hogt stdillda krav pd
mal for bostadsbyggandet. Det senaste dret har bostads-
marknaden varit foremal for flera utmaningar. Som helhet kan
2022 beskrivas som ett av de mer turbulenta dren pd bostads-
marknaden. Detta paverkade exploateringsndmndens verksamhet
trots att datgdrder vidtogs for att 6ka antalet bostdder i
nyproduktion.

Antalet markanvisade och paborjade bostdder minskade 2022
Jjdamfort med tidigare dr, framforallt jamfort med foregdende ar.
Detta bedoms framst ha sina orsaker i de fordndrade
forutsdttningar som beskrivits ovan. Arbete pdgdr med att bland
annat fordndra arbetssdttet avseende markanvisningar ddr ett
fokus dr jadmnare produktionstakt. Dérutover behévs fordjupade
prognoser och analyser over utvecklingen av bostadsmarknaden
som underlag for beslut.

Mallen for exploateringsndmndens inriktningsbeslut innehdaller
instruktion att redovisa att en bedomning har gjorts av
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byggaktorens kreditvirdighet med mera. Om omstindigheter
framkommit som foranlett sdrskilda dtgdrder ska dessa beskrivas
till exempel garantier inom aktuell koncern. Utifrdn radande
marknadsldge pa bostadsmarknaden har beslutat fattats om en
tillfillig rutinfordndring gdllande byggherrekontroller infor
markanvisning. En byggherrekontroll far vid markanvisnings-
tillfille inte vara dldre dn sex manader. Detta for att inte riskera
att informationen som beslutet baseras pd dr inaktuell. Rutiner
ses over for att eventuellt tilldmpa en ytterligare byggherre-
kontroll i samband med att avtal om 6verenskommelse om
exploatering tecknas.

Ledningsgruppens utskott tar stdillning till foreslagna beslut om
markanvisningar. Rutiner for utskottets arbete har setts 6ver och
vidareutvecklats. I det ingar ocksd att sdkerstdlla att det i
tidnsteutlatandet till namnden tydligt framgdr varfor den aktuella
byggaktoren valts, sdrskilt i de fall direktanvisning tillimpas.
Utskottets stdillningstagande dokumenteras i korta
minnesanteckningar.

Att en markanvisning dr begrdnsad till att gdlla i tva ar innebdr
merparten av alla drenden forldngs. Detta mot bakgrund av att
stadsbyggnadsprocessen oftast dr ldngre dn tvd ar. I oversynen
av stadens markanvisningspolicy ses mdjligheten ddrfor over att
bdttre anpassa markanvisningens giltighet utifran tiden det tar
fran markanvisning till tecknande av 6verenskommelse om
exploatering.

Investeringsprocessen
Revisionskontoret har granskat om exploateringsndmndens
uppfoljning och kontroll av investeringsprojekt ar tillriacklig.

Roller, ansvar och befogenheter bedoms vara tydliga.
Rollmatriser som beskriver de olika rollerna inom kontoret ar
framtagna.

Det bedoms finnas d&ndamalsenliga riktlinjer, rutiner/processer
avseende uppfoljning och kontroll av investeringar.
Kommunstyrelsen har 1 sina anvisningar for beslut, styrning och
uppfdljning av investeringar angett en miniminiva for hur detta
ska goras och vidare hianvisat till att varje nimnd beslutar om
ytterligare underlag samt vilken uppf6ljning ndmnden ska fé av
investeringar. Exploateringsndmnden har tagit fram egna
tillimpningsanvisningar som ett komplement. Rutiner for
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uppfoljning och kontroll finns till viss del dven beskrivet i
Exploateringshandboken, som kontoret anvander 1 sitt arbete.

Det bedoms delvis finnas fungerande rutiner och metoder for
prognosarbete. Bedomningen gors utifran att dvergripande
regelverk for uppfoljning av framtagen prognos i pagaende
exploateringsprojekt finns, men Exploateringshandboken har inte
styrande eller stodjande dokument som beskriver metodik for
arbetet med prognoser.

Uppf6ljning och kontroll av investeringsprojekt bedoms inte vara
tillrackligt. Bedomningen grundas framfor allt pa information
som framkommit kopplat till de stickprov som genomforts. Det
finns regelverk och rutin for uppf6ljning av exploateringsprojekt.
Daremot visar stickproven att det inte sker ndgon uppdatering
eller revidering av kalkyler och beslut for de projekt som ska
slutredovisas under innevarande &r.

Néamndens hantering av slutredovisningar bedoms ske i enlighet
med géllande instruktioner.

Rapportering till nimnd beddms delvis vara tillracklig for att
ndmnden ska kunna utdva kontroll. I ndmndens tillampnings-
anvisningar framgér att nimnden ska fa rapportering av samtliga
projekt vid fyra tillfdllen under aret. Rapporteringen omfattar
uppgifter om budget, utfall och prognos samt avvikelser for
samtliga projekt. Granskning av protokoll visar att uppfoljning
sker 1 den utstrickning som beslutats, men att den sker i form av
en mycket omfattande bilaga. Det finns inte nagon
sammanstéllning dver projekten, eller information om vilka
projekt som kan komma att behdva reviderade genomforande-
beslut.

Exploateringsndmndens beddms delvis ha en tillrdcklig
uppfoljning och kontroll avseende investeringsprojekt.

Némnden rekommenderas att:

o Sikerstilla att det 1 Exploateringshandboken eller annat
styrande eller stodjande dokument tydliggors vilken roll
och ansvar ekonomifunktionen har avseende uppfoljning
och kontroll av investeringar.

e Se Over behovet att tydliggora vilka instruktioner och
avviganden som projektledare ska utga fran da de gor
prognoser. Detta for att stirka enhetligheten mellan
projekt.
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e Se Over behovet att i dterrapportering av
investeringsverksamhet till ndmnd tydliggora vilka
projekt som prognostiserar en negativ avvikelse mot
genomforandebeslut som kriver atgérd enligt faststéllt
regelverk. Detta for att 6ka ndimndens mojlighet att utdva
tillracklig kontroll av sin investeringsverksamhet.

Exploateringskontorets kommentarer

Uppfoljning av samtliga projekt gors i de rapporter som l6pande
beslutas av ndmnden. Det stora antalet projekt innebdr dock en
utmaning att pd ett overskddligt sdtt redovisa analyser och
awvikelser. Namnden far dven uppdateringar, information och
dragningar mellan och i anslutning till nidmndens sammantrdden.
Rapportering till ndmnden gdllande avvikelser mot beslut, det vill
sdga avvikelser som kan foranleda reviderade beslut, kommer
utvecklas. Kontoret kommer sdkerstdlla att uppdateringar dr
gjorda i Exploateringshandboken samt att komplettera med
stoddokument, rutin- och processbeskrivningar om dessa saknas.

Attesthantering i ekonomisystemet

En granskning har genomforts av hanteringen av behdrighet och
attest i Agresso. Granskningen visar att det finns en aktuell och
undertecknad attestforteckning och den dverensstimmer med
registrerade attestritter 1 Agresso. Det finns dven, i enlighet med
stadens rutiner, ett attestkort for forvaltningschefen samt
namnteckningsprov for attestant 1 genomfort stickprov. Vidare
noteras dven att uppfoljning av behdrigheter 1 Agresso har skett
enligt stadens rutiner.

En tidigare lamnad rekommendation bedoms som atgédrdad
medan en rekommendation bedoms kvarsta.

Exploateringskontorets kommentarer

En rekommendation avseende ansvarsfordelningen i attestflodet
kvarstar. Enligt kontorets mening fattas beslutet om inkép ndr
bestdllning gors och inte i samband med attestering av fakturan.
Bestdllningar attesteras enligt delegationsordningen i
inkopsmodulen i ekonomisystemet. Attest vid inkop sker av ndgon
med ekonomiskt ansvar. Dialog kring denna rekommendation
fors med revisionskontoret.
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Inkbpsprocessen — kbp av konsulttignster

En granskning har genomforts av inkdp av konsulttjanster.
Granskningen, som frimst utforts genom stickprovskontroller,
visar att transaktionerna dr korrekt hanterade avseende prestation
och attest.

Néamnden rekommenderas att:
o Sikerstdlla att fakturor konteras korrekt samt att betalning
av leverantorsfakturor sker i enlighet med
betalningsvillkor.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret arbetar for att sikerstdlla korrekt kontering bland
annat genom information och stickprov med dterkoppling vid fel.
For att fakturor ska betalas i tid skickas paminnelse en gang i
veckan till medarbetare som har fakturor att hantera. En rapport
har tagits fram for att regelbundet na ut till dem som har lang
handldggningstid for fakturor.

Fértroendekénsliga poster

En granskning har genomforts av redovisning av fortroende-
kénsliga poster, dér urvalet 2022 varit representation. Granskning
har gjorts med avseende pa kontering, deltagare, syfte,
momsavdrag samt attestants behorighet och oberoende, det vill
sdga att attestanten sjdlv inte deltagit. Totalt har 15 transaktioner
granskats.

Granskningen, som frdmst utforts genom stickprovskontroller,
visar att det finns brister 1 hanteringen. Dels noteras att alla
kostnader avseende satsningen “Starka team” har konterats som
friskvérd trots att det avser intern representation. Dels noteras
transaktioner dér felaktigt moms-avdrag gjorts och dér underlag
saknades.

Néamnden rekommenderas att:
o Sikerstilla att stadens anvisningar och regler f6ljs vad
géller redovisning av transaktioner som avser
representation.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret fortsdtter med stickprovskontroller, informations-
dterforing och utbildningar for att sdkerstdlla att stadens
anvisningar och regler foljs vad gdller redovisning av
transaktioner som avser representation.
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Léneprocessen

En granskning har genomforts av Ioneprocessen. Granskningen
har omfattat en genomgang och verifiering av dokumenterade
rutiner och kontroller samt genom uppfoljning av avvikelser i
genomford registeranalys.

Granskningen visar att ndmnden 1 allt vésentligt genomf6r och
dokumenterar de kontroller som framgar av stadens riktlinjer. Det
ar dock svért att 1 vissa fall se en sparbarhet till vem som gjort
kontrollerna och nér. I syfte att ytterligare stirka den interna
kontrollen bor forvaltningen sdkerstélla att det alltid finns en
sparbarhet till vem som genomfort kontrollerna och nér
kontrollen genomforts. Uppfoljningen av avvikelser fran
registeranalysen gjordes utan anmérkning.

Exploateringskontorets kommentarer
Kontoret kommer att ta fram rutiner for att sdkerstdlla att gjorda
kontroller dokumenteras.

Bokslut och rakenskaper
Rikenskaperna bedoms vara uppréttade 1 enlighet med
lagstiftning, god redovisningssed och stadens anvisningar.

Revisionskontoret noterar dock att &rets resultat har belastats med
avskrivningar hanforliga till tidigare ar, cirka 639 miljoner
kronor. Rittning har dock gjorts enligt stadens anvisning och
upplysning 1dmnas 1 ndmndens verksamhetsberéttelse.

I bokslutet har en rattning avseende rivning, sanering samt
administrativt paslag avseende eget arbete 1 investeringsprojekt
genomforts. Réttelserna 2022 uppgick till 508 miljoner kronor
och gjordes mot stadens finansforvaltning.

I samband med implementeringen av de uppdaterade
redovisningsprinciperna gjordes dven en storre genomlysning av
pagaende investeringar. Ett antal pdgdende investeringsprojekt
identifierades dar delar av projekten tagits 1 bruk.

I genomgangen noterades dven ett antal tillfdlliga anldggningar
som borde varit helt eller delvis avskrivna. Bade de permanenta
och de tillfdlliga anldggningarna har 1 slutet av 2022 aktiverats
och genererat avskrivningskostnader pa cirka 864 miljoner
kronor dar 221 miljoner kronor avser ar 2022, 120 miljoner
kronor avser ar 2021 och 519 miljoner kronor avser dren 2014-
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2020. Utover det tillkommer internrénta pa 199 miljoner kronor.
Utifran att dessa fel avsett avvikelse fran stadens riktlinjer har
kostnaden inte réttats mot stadens finansforvaltning utan fatt
genomslag pa nimndens resultat for 2022.

Uppféljning av tidigare ars granskning

Tidigare ars granskning av nimndens verksamhet har utmynnat i
ett antal rekommendationer. Uppfoljning visar att nimnden delvis
har beaktat revisionens rekommendationer i foregdende ars
granskningar.

Det &r angelédget att nimnden i stdrre omfattning atgérdar de
brister som revisorerna framfort. Utifrdn uppfdljningen av
foregaende ars ldmnade rekommendationer konstateras att flera
brister kvarstér att atgdrda. Detta omfattar bland annat projekt
Slussen och erfarenhetséterforing i enlighet med Ledstdngen.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret arbetar med att forbdttra rutiner och processer for att
utveckla verksamheten. I detta arbete ingdr dven att beakta
revisionens rekommendationer. Arbetet har fortsatt med att vidta
atgdrder utifran revisionen i foregdende drs granskningar. Detta
omfattar bland annat:

e se over och fortydliga visentlighets- och riskanalyser
kopplade till investeringsprocessen samt uppféljning och
kontroll av detta

o se over kontorets befintliga rutiner och arbetssdtt for
anmdlan av delegationsbeslut, uppfoljning och kontroll
samt behov av vidareutveckling

o sdkerstdlla och folja upp svaren pa allmdnhetens
klagomdl och synpunkter

o kartldgga och beakta risker i verksamheterna utifrdan ett
oegentlighets- och fortroendeskadligt perspektiv

o implementera dataskyddsforordningen och ddribland att
utveckla styrning och uppfoljning av arbetet

Rutiner for erfarenhetsdterforing finns beskrivet i Ledstingen
och i Exploateringshandboken. For att ytterligare
uppmdrksamma projektledare pd rutinerna kommer dessa att
presenteras och diskuteras vid ytterligare tillfdllen pa
avdelningsmdéten och enhetsmoten under dret. Enhetschefer
paminner om rutinen vid lopande avstimningar med
projektledare sdkerstdller att den foljs. I arbetet med att ta fram
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projekt kommer en checklista for viktiga aktiviteter, ddribland
erfarenhetsaterforing, att tas fram.

Slut

Bilagor

1. Atgirdsplan 2023

2. Arsrapport 2022 for exploateringsnimnden, Rapport frén
Stadsrevisionen. Dnr: RVK 2023/6
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