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Granskning av affarsmassighet relaterat till
drende om férsaljning av Sadeséarlan 6. Svar péa
revisionsrapport 5/2011.

1. Exploateringsndmnden besvarar stadsrevisionens revisorsgrupp 2 remiss
av revisionsrapporten med exploateringskontorets tjénsteutldtande.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Kontoret har fatt Stadsrevisionens revisionsrapport angaende ’Granskning av
affarsmassighet relaterat till &rende om forsdljning av Sddesérlan 6” pa remiss
vilken ska besvaras senast 20 april 2011. Kontoret svarar pa remissen 1 enlighet
med detta tjdnsteutldtande.

Exploateringsnimnden 2011-04-14

Bilaga 1: Stadsrevisionens rapport. Bilaga 2: Konsultrapport
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Bakgrund

Fastigheten Sidesérlan 1 pa Ostermalm, 4r bebyggd med Engelbrektsskolan, som
1 hdstskoform omsluter en skolgérd i tre vaderstrack. S6der om Sidesérlan 1
ligger fastigheterna Siddesérlan 3, 4 och 5 som &r bebyggda med sammanhéngande
flerbostadshus 1 4-5 vaningar. Mellan Engelbrektsskolan och ndmnda bostads-
fastigheter utbreder sig fastigheten Siddesérlan 6, idag bebyggd med en lag pavil-
jong och 1 6vrigt en anlagd bollplan, som tillsammans med Engelbrektsskolans
skolgérd bildar en stor Oppen yta i kvarteret.

Foreslaget projekt innebér en fortitning av kvarteret med bostédder genom att delar
av Sddesidrlan 1 och 6 bebyggs med tva huskroppar mot dels Uggleviksgatan dels
Danderydsgatan. For att utnyttja volymen inom kvarteret upp till nuvarande
markniva for bollplanen foreslas en ny idrottshall byggas mellan de tva
huskropparna med en ny bollplan med konstgrés pé taket till hallen.

Marknédmnden beslutade den 23 juni 2005 om preliminért inriktningsbeslut, plan-
bestillning samt markanvisning for bostadsdndamal inom fastigheten Sddesérlan 6
pa Ostermalm till Veidekke Bostads- och Fastighets AB (Veidekke).

Idrottsndmnden beslutade den 21 juni 2005-att ge Idrottsforvaltningen i1 uppdrag
“att paborja utrednings- och programarbete for att klargéra forutsdttningarna
for uppforande av en fullstor idrottshall med spelmdtten 20x40 m inom fastigheten
Sddesdrlan 6, samt en fotbollsplan med konstgrdis ovanpa hallen med spelmdtt
20x40 m”.

Revision

Stadsrevisionen i Stockholms Stad har genomfort en revision av om uppréttat
markanvisningsavtal innebirande forséljning av Sédesdrlan 6 har skett pa ett
affarsmissigt tillfredsstidllande sdtt. Stadsrevisionens utlatande bifogas, bilaga 1.
Stadsrevisionen har gett PwC i uppdrag att genomfora denna granskning och
konsulternas beddmning bifogas denna skrivelse, bilaga 2.

Stadsrevisionen (Revisorsgrupp 2) har 6verldmnat revisionsrapporten till exploa-
teringsndmnden for yttrande senast den 20 april 2011.

Revisionskontoret hinvisar till den bilagda konsultrapporten. Den samman-
fattande bedomningen utifran de tvé revisionsfrdgor som besvaras i konsult-
rapporten dr enligt nedanstaende utdrag fran bilaga 1:
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“Har staden erhdllit en marknadsméissig erséttning?

1 var granskning har vi inte kunnat konstatera ndagon kritik mot exploaterings-
ndmndens vdrderingsmetoder. Ddremot anser vi oss inte kunna besvara denna
fraga mot bakgrund av projektets komplexitet innebdrande att kostnader for
sprdangning och uppférande av idrottshallen utgor en betydande del av projektets
sammantagna kostnad och grundas pa uppskattningar som fordndrats éver tiden.

Har Exploateringsndmnden iakttagit affdrsmdssighet?
Enligt var bedomning borde ett anbudsforfarande istdllet for en direktanvisning
skapat bdittre forutsdttningar for exploateringsnimnden att agera affdrsmdssigt i
detta projekt. Att beslutsunderlagen inte ger besked om grunder for en direktan-
visning dr en brist.

Revisionskontoret vill utifran rapporten sdrskilt framféra foljande:

Markanvisning avseende Sddesdrlan 6 skedde redan 2005, vilket har gjort det
svdrt att fram motiven till varfor direktanvisning valdes. Att detta inte framgar av
beslutsunderlagen till ndmnden dr dock en brist. Revisionskontoret har i gransk-
ningar 2007 och 2008 bl. a patalat att dokumentationen kring markanvisnings-
forfarandet behover forbdttras. Fr. o m 2009 har vi i vdr arliga granskning av
exploateringsndmnden sett en viss forbdttring i dessa rutiner.

Vid intervjuer med tjidinstemdn pd exploateringskontoret har det framkommit som
forklaring till varfor direktanvisning valdes bl. a var att man ansdg att projektets
komplexitet med gemensamma grundldiggningsforutsdttningar krdvde en bygg-
herre med egen produktionsorganisation for att pd sd sditt minimera antalet
entreprendrer/aktorer. Detta skulle mojliggora en kortare produktionstid och pd
sd sdtt minimera storningar pd den kdnsliga omgivningen.

Det kan noteras att exploateringskontoret ar 2008 bestdllt en extern utredning om
vilka metoder som dr ldmpligast ndr det gdller att staden forsdljer mark for
exploatering och att samtidigt gora upp med koparen om att denna dven bygger ut
allmdn plats. I utredningen provas olika metoder men det konstateras att det finns
svdrigheter i tillvigagangssittet att koppla samman forsdljning av mark och upp-
handling av tjdnster i samma uppgorelse med héinsyn tagen till framst LOU
(Lagen om offentlig upphandling) men dven till EU-kommissionens tolknings-
meddelande frdn dr 1997 om inslag av statligt stod vid myndigheters forsdljning
av mark och bostdder. Vi anser att det dr av stor vikt att exploateringsndmnden
fortsdtter att utreda olika metoder for att i framtida projekt sikerstdlla att
gdllande lagstifining och regelverk efterlevs.
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Som ovan ndmnts har revisionskontoret tidigare genomfort granskningar av ruti-
nerna for markanvisning. Revisorerna anser att detta dr en angeldgen fraga och
avser att genomfora ytterligare fordjupad granskning inom detta omrdde under
2011.”

Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret har under de tvé senaste mandatperioderna haft ett politiskt
uppdrag att markanvisa och leda exploateringsprojekt for totalt 35 000 ldgenheter.
I takt med att staden véxer, blir projekten allt mer komplicerade. Projekt liknande
detta blir ett alltmer vanligt inslag i1 kontorets verksamhet och kontoret utreder och
provar kontinuerligt olika metoder for att mojliggdra exploateringar dven 1
komplicerade ldgen som detta.

Enligt europeiska kommissionens tolkning av EUs statsstodsregler har
exploateringsndmnden tva vigar att vélja mellan i samband med 6verlételse,
villkorsldst anbudsforfarande eller 6verlatelse med stod av en oberoende
expertvirdering. I det aktuella fallet valde kontoret inte att markanvisa efter ett
anbudsforfarande utan enligt andra punkten med stdd av en viardering. Kontoret
gjorde bedomningen att det avdrag som skett for fordyrande omsténdigheter var
skidligt. Kontoret konstaterar att stadsrevisionen inte har nagra synpunkter pa
kontorets viarderingsmetoder.

Den inspriangda idrottshallen dr byggtekniskt komplicerad och grundléggning av
hallen dr ndra sammankopplad till bostadshusens grundldggning. Kontoret gjorde
bedomningen att det tekniskt mest fordelaktiga var att endast ha en entreprendr pd
plats for att utfora springningsarbeten for bade idrottshall och bostadshus. De
avtal nimnden har tecknat med Veidekke binder inte pa négot sétt upp idrotts-
ndmnden utan dr en option for idrottsndmnden att upphandla entreprenaden fran
Veidekke om detta dr det mest fordelaktiga och enligt gillande regler. Ansvaret
for projektet och beslutet for hur grundlaggningen for idrottshallen ska handlas
upp ligger sedan arsskiftet hos fastighetsndmnden.

Mot denna bakgrund dr det kontorets beddmning att direktanvisning efter
véirdering var motiverat 1 foreliggande fall.

Kontoret delar revisionens synpunkt pa bristande dokumentation i drendet.
Samtidigt kan kontoret konstatera att rutinerna for markanvisning har forbéttrats
de senaste aren med krav pa god dokumentation avseende sévil val av byggherre
som motiv till anvisningsform.
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