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Sammanfattning
Stadsrevisionen har éverlamnat sin arsrapport avseende

granskningen av exploateringsndmndens verksamhet under 2019.
Sammantaget beddms att exploateringsndmnden har bedrivit
verksamheten pa ett andamalsenligt satt. Namnden bedéms dock
inte helt ha bedrivit verksamheten ur ekonomisk synpunkt
tillfredsstéllande sétt.

Den samlade bedémningen &r att ndmndens styrning,
uppfdljning och kontroll av verksamheten inte har varit helt
tillracklig. Av genomforda granskningar framgar brister vad
géller dataskyddsforordningen, markanvisningar, investerings-
verksamheten och konsultanvéndning.

Vidare har inte namnden férklarat avvikelserna inom
investeringsverksamheten pa ett helt tillfredsstallande sétt.
Namnden behover utveckla analyserna och kommentarerna om
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avvikelser i tertialrapporteringar, vilket revisionen har papekat
tidigare ar. Det ar ocksa angelaget att namnden i storre
omfattning atgardar de brister som revisorerna framfort i tidigare
ars granskningar.

Exploateringskontoret delar delvis de synpunkter som framfors i
rapporten och foreslar att namnden godkéanner exploaterings-
kontorets tjansteutlatande som yttrande 6ver revisionsberattelse
och arsrapport 2019 for exploateringsnamnden. Kontoret arbetar
stdndigt med att forbattra rutiner och processer for att utveckla
verksamheten. | detta arbete ingar dven att beakta revisionens
rekommendationer.

Remissen

Stadsrevisionen har dverlamnat revisionsberattelse och arsrapport
avseende granskningen av exploateringsndmndens verksamhet
under 2019 med begéran om yttrande senast den 30 juni 2020.

Revisionsberattelsen och arsrapporten anger att exploaterings-
namnden beddms ha bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt
satt. Namnden bedéms dock inte helt ha bedrivit verksamheten ur
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Kontorets kommentarer och synpunkter redovisas nedan i kursiv
stil.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontorets administrativa
avdelning i samarbete med ekonomiavdelningen och avdelningen
for miljo och teknik.

Arets granskning och exploateringskontorets
synpunkter

Namndens ekonomiska resultat

Exploateringsndmnden redovisar ett underskott med 42,3
miljoner kronor i forhallande till driftoudgeten. Namnden bedéms
inte helt ha bedrivit verksamheten ur ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande sétt. Namnden har forklarat avvikelserna pa ett
tillfredsstéllande sétt.

Namnden redovisar avvikelser avseende nettoinvesteringarna
med 8 procent. Ndmndens avvikelse for investerings-
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verksamheten avviker med 283,2 miljoner kronor i férhallande
till planen.

Nar det géller inkomster redovisar namnden en avvikelse pa
431,9 miljoner kronor. Betréffande utgifter redovisas avvikelse
pa 148,7 miljoner kronor. Trots detta uppger namnden att flera
projekt har drabbats av forskjutningar av utgifter, vilket i sin tur
har medfort forskjutningar av inkomster. Enligt namndens
redovisning rader storre forskjutningar bl.a. inom projekten
Avrstaféltet, Norra Djurgérdsstaden, Séderstaden och Nordvastra
Kungsholmen.

Revisionen menar att ndmnden inte har forklarat avvikelserna
inom investeringsverksamheten pa ett helt tillfredsstallande satt
och anser att namnden behdver utveckla analyserna och
kommentarerna till avvikelser i tertialrapporteringar. Detta
eftersom det inte framgar varfor det har skett ett antal avvikelser i
forhallande till investeringsplanen

Exploateringskontorets kommentar
| syfte att forbattra prognoser, analyser och kommentarer av

avvikelser avseende investeringar fortsatter kontoret att
identifiera problem med prognossékerheten. Prognosarbetet
avseende investeringar ar komplext och framdriften i projekten,
och darmed beddmning av nar i tiden utgifter och inkomster
infaller, har stora externa beroenden som exploateringskontoret
har svart att paverka. Forbattringsatgarder for det som ligger
inom kontorets kontroll ska tas fram efter att
probleminventeringen &r fardigstalld. Exempel pa atgarder kan
vara uttkad utbildning/information,
informationsaterforing/uppfoljning av prognoser samt utveckling
av verktyg och system. Prognosprocessen kraver standiga
forbattringar och vissa atgarder kommer fardigstallas i ar och
vissa kommer ta betydligt langre tid att inféra.

Verksamhetsmassigt resultat

Namndens resultat for 2019 bedéms vara forenligt med de mal
som fullmaktige faststallt. Namndens verksamhetsberattelse ger
en rattvisande bild av det verksamhetsmaéssiga resultatet.
Avrapporteringen ger rimliga forutsattningar att kunna bedéma
maluppfyllelse.

| verksamhetsberattelsen bedémer ndmnden att 10 av
kommunfullmaktiges 12 mal for verksamhetsomradet har
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uppfyllts. Namnden bedomer att malet Stockholm byggs
attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran ménniskors och
verksamheters skiftande behov, uppfylls delvis. Arsmalen uppnas
for en av nio indikatorer tillhorande malet. Samtliga indikatorer
avseende markanvisningar har inte uppfyllts, t.ex. hyresrétter och
bostader i trahus. Aven arsmalen for indikatorer avseende antal
pabdrjade bostader uppnas inte (med undantag for
studentbostader). Vid jamforelse med 2018 har utfallet avseende
antal markanvisade bostéder 6kat med 2 075 bostdder medan
antal paborjade bostader minskat med 226.

Namnden uppger att malet inte uppnas p.g.a. att det rader fortsatt
osékerhet avseende konjunkturen for bostadsbyggande. Under
aret har marknadsforandringarna inneburit omtag i ett flertal
projekt. Detta har bl.a. medfért andrade forutsattningar for
markforvarv, omstallning fran bostadsratter till hyresratter och
byte av byggaktor. Exploateringskontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret bl.a. tagit initiativ till 6kad samverkan
med byggaktorer. Detta har enligt ndmnden medfort tillampning
av nya modeller och arbetssatt.

Intern kontroll
Revisionens samlade bedémning ar att namndens styrning,

uppféljning och kontroll av verksamheten inte varit helt
tillracklig. Av genomforda granskningar framgar att namnden
behdver utveckla arbetet vad géller dataskyddsforordningen,
markanvisningar, investeringsverksamheten och
konsultanvandning.

Né&mnden har en organisation med tydlig férdelning av ansvar
och befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter. Det finns
riktlinjer och rutiner som bidrar till att sékerstélla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

Namnden genomfor arliga analyser som fangar upp vasentliga
risker samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska
uppnas. Namnden har i sin internkontrollplan faststallt atgarder
som ska hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna
kontrollplanen foljs upp fortldpande och de avvikelser som
patraffats har dokumenterats.

Det forekommer dock att riskomraden i internkontrollplanen inte
ar tydligt preciserade, vilket kan forsvara uppfoljningen av
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planen. Det finns ocksa nagra exempel dar namnden inte har
angivit tydligt definierade atgarder.

Néamnden har en tillfredsstallande uppféljningsstruktur.
Granskning av namndens delegationsordning och uppféljningar
av markanvisningsbeslut visar dock pa utvecklingsomraden vad
géller systematisk uppfdljning.

Exploateringskontorets kommentar

Kontoret delar delvis revisorernas beddmning. Kontoret
fortsatter att utveckla den arliga internkontrollplanen och
ambitionen &r att riskomradena, de systematiska kontrollerna
och kontrollaktiviteterna ska vara tydliga och bidra till att
kommunfullméaktiges mal for verksamhetsomradena uppnas.

Revisionskontoret har genomfort s.k. fordjupade granskningar
som redovisas nedan.

Implementeringen av dataskyddsforordningen (GDPR)
Revisionskontoret har genomfoért en granskning av stadens

foljsamhet till dataskyddsforordningen. Syftet med granskningen
har varit att bedéma hur implementeringen av férordningen har
genomforts.

Granskningen har visat att namndens arbete med
personuppgiftshanteringar inte ar helt tillrackligt. Namndens
styrning och uppfdljning avseende arbetet med att efterleva
dataskyddsforordningen maste forbattras. Vidare rekommenderar
revisionskontoret att n&mnden informationsklassar alla sina
informationstillgangar samt regelbundet och systematiskt
inventerar sina personuppgiftsbehandlingar.

Exploateringskontorets kommentarer:

Kontorets arbete har intensifierats med att systematiskt forbattra
och kontrollera informationssystemen och persondatauppgifter
enligt dataskyddsférordningens direktiv och praxis. Regelbundna
moten med dataskyddsombudet kring identifierade nddvandiga
insatsplaner ska genomféras. Ett systembaserat register gallande
namndens personuppgiftsbehandlingar ska implementeras full ut
under 2020.

En 6kad kunskapsspridning och praktisk utbildning inom
kontoret ska ske, bland annat i form av ett mer anvandarvanligt
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ledningssystem, liksom en 0kad transparens och tydligare
aterkoppling av aktiviteter till personer i ledningspositioner.

Samtliga informationstillgangar har informationsklassificerats,
men for nagra system ska klassificeringen revideras enligt en
faststalld plan.

Markanvisningspolicy

En granskning har genomforts om namnden regelbundet och
systematiskt foljer upp markanvisningsbeslut. Vidare om
namnden forlanger och atertar markanvisningar i enlighet med
stadens markanvisningspolicy.

Granskningen visar att det inte har utarbetats en
overenskommelse om exploatering, forlangning eller atertagande
inom tva ar fran markanvisningsbeslutet i mer an hélften av
fallen. Det finns inte en tillracklig systematik i att kontinuerligt
folja upp markanvisningsbesluten och att avstdamning genomfors
mellan enhetschef och projektledare. Det sker ingen
dokumentation specifikt om kontorets uppféljningar av
markanvisningsbeslut. Det framgar ocksa att aterkopplingen till
namnden bor utvecklas.

Revisionskontoret rekommenderar att namnden maste sakerstalla
att stadens markanvisningspolicy foljs. Vidare rekommenderas
namnden att den maste utarbeta rutiner for att sakerstalla att
samtliga markanvisningsbeslut f6ljs upp inom 2 ar. Slutligen
rekommenderas ndmnden att fortydliga vem som fattar beslut om
atertagande av markanvisningsbeslut.

Exploateringskontorets kommentarer:

Kontoret redovisar i samband med exploateringsndmndens beslut
om markanvisning, i bade tjansteutlatande och i markanvisnings-
avtal, att stadens markanvisningspolicy ska foljas. I policyn
framgar kraven for markanvisning. Nagra av dessa ar att
exploateringskontoret kan medge forlangning av markanvisning.
Atertagande redovisas fér namnden, i samband med och om
marken anvisas pa nytt till en ny byggaktor.

Kontoret tillampar stadens markanvisningspolicy vid beddmning
av eventuell forlangning eller atertagande av markanvisningar
nar en bindande éverenskommelse om exploatering inte har
traffats inom 2 ar. Enligt kontoret beraknas att i de allra flesta
fallen forlangs markanvisningar via tillaggsavtal till
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markanvisningsavtal med ytterligare 2 ar och att nastan inga
markanvisningsbeslut atertas. Den forsta forlangningen av en
markanvisning sker oftast till foljd av att planarbetet inte har
pabarjats.

I ndmndens nyligen reviderade delegationsordning har det
fortydligats att beslut om forlangning av markanvisningsavtal ska
goras av avdelningschef och anméls till namnden.

Delegationsordning
En granskning har genomforts av. om ndmndens

delegationsordning och aterrapportering 6verensstimmer med
kommunallagens bestdmmelser. Granskningen har avgransats till:
» om det ar tydligt hur beslut ska fattas inom ndmndens
ansvarsomrade
« om anmadlan av granskade beslut sker enligt
kommunallagens bestammelser
« namndens interna kontroll avseende delegationsbeslut

Den sammantagna bedémningen &r att ndmndens
delegationsordning och aterrapportering delvis 6verensstammer
med kommunallagens bestammelser.

Det ar inte tillrackligt tydligt hur granskade beslut fattas inom
namndens ansvarsomrade. Beslut fattas av ratt delegat men
namndens fordelning av ansvar och befogenheter ar inte
tillrackligt tydlig. Delegationsordningen &r inte aktuell och bor
darfor uppdateras. Besluten enligt delegationsordning har anmalts
till ndmnden. 1 ndmndens delegationsordning framkommer att
beslut genom delegering ska anmalas till ndmnden vid
nastkommande sammantrade. Revisionskontoret konstaterar att
delegationsbesluten har anmalts langre i tid &n ndstkommande
moten i en del fall. Det sker ingen systematisk uppféljning av att
beslutsfattandet foljer den beslutsordning som géller enligt
delegationsordningen. Det finns heller ingen systematisk
uppféljning av att alla beslut anmals enligt delegationsordningen.
Revisionskontoret rekommenderar ndmnden att uppdatera
géllande delegationsordning. Vidare bér ndmnden genomfora
uppfoljning och kontroll av beslut fattade med stdd av delegation
fran namnden. Namnden bor ocksa utveckla former for att
sakerstalla att delegationsbeslut anmals i enlighet med
kommunallagens bestammelser.
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Exploateringskontorets kommentarer:

Namnden fattade i april 2020 beslut om andringar i
delegationsordningen for exploateringskontoret och i maj fattade
forvaltningschefen beslut om vidaredelegation inom kontoret.
Kontoret kommer att arbeta vidare med att tydliggora rutiner for
att sakerstalla att fattade delegationsbeslut anmals till namnden.

Konsultanvandning

En granskning har genomforts i syfte att bedéma om ndmnden
styr, kontrollerar och foljer upp anvandning av konsultinsatser i
verksamheten. Sammanfattningsvis beddémer revisionskontoret
att namndens styrning, kontroll och uppf6ljning av anvandning
av konsultinsatser i verksamheten kan utvecklas ytterligare.

Kontoret har ett antal olika styrdokument om inkdp och
upphandlingar av konsulttjanster. Framst ar dessa inriktade mot
tekniska konsulter eftersom storre delen av kontorets
konsultink6p sker inom detta omrade. Kontoret har
dokumenterade rutiner som ska sékerstalla att avtal och ramavtal
efterlevs vid uppféljning och utvardering. Utvardering av
konsultinsatserna betraffande ekonomi, kvalitet och tidsatgang
genomfors.

Revisionskontoret rekommenderar ndmnden att sakerstalla att
avtal upprattas vid inkdp av konsultinsatser. Vidare
rekommenderas ndmnden att i storre utstrackning sékerstélla att
det sker avstamningar mellan avtal och fakturor vid
konsultanvandning.

Exploateringskontorets kommentar

Namnden delar revisorernas beddmning. Kontoret planerar att
under hosten genomfora en "bestdllarskola” ddir bland annat
upphandlings- och avtalsprocessen ingar som en del. Kontoret
planerar @ven att géra en 6versyn och uppdatering av
upphandlingsprocessen for konsulttjanster i kontorets
exploateringshandbok. Kontoret &r en bestéllarorganisation och
det & manga i verksamheten som avropar och bestéller
konsulttjanster.

En checklista haller pa att tas fram, for vad som ska framga pa
en faktura och vilka underlag som ska bildggas en leverantors-
faktura. Aven en fortydligande beskrivning, av vilket ansvar som
ingar i respektive roll for fakturahanteringen, haller pa tas fram,
det vill séaga vilka kontroller som ska goras av respektive roll.
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Kontoret utreder for narvarande vilka efterkontroller/stickprovs-
kontroller som &r vasentliga utifran riskprioritering, i syfte att
kontrollera fakturor mot avtal.

Uppféljning och kontroll av inkdp

En granskning har genomforts i syfte att bedéma den interna
kontrollen i inkdpsprocessen och folja upp anvéndningen av
stadens inkdpssystem.

Den sammanfattande beddmningen &r att namndens uppfoljning
och kontroll av inkép &r tillracklig och att anvandning av stadens
inkdpssystem kan utvecklas.

Nér det galler inkdpssystemet &r det ndmndens ansvar att
sakerstalla att stadens inkopssystem anvands sa langt som mojligt
enligt stadens riktlinjer. Vidare att inkop fran leverantorer som ar
anslutna till e-handel genomfors i inkOpssystemet. For perioden
januari-december uppgick forvaltningens systemutnyttjande i
inkdpssystemet till 66 procent, vilket &r 14 procentenheter lagre
an arsmalet. Namnden rekommenderas att sakerstélla att stadens
inkdpssystem anvénds i hogre utstrackning.

Exploateringskontorets kommentar

For perioden jan-apr 2020 ligger systemutnyttjandegraden pa 81
procent. Fran arsskiftet 2019-2020 togs kopplingen till kontorets
tidigare bestallningssystem bort vilket innebar att gamla
bestallningar avslutats och ersatts av bestéllningar i nya
bestallningssystemet.

Exploateringsprocessen
En granskning har genomforts i syfte att bedéma den interna

kontrollen i exploateringsprocessen. Den sammanfattande
beddmningen ar att ndmndens exploateringsprocess inte ar helt
tillracklig.

Granskningen visar att det finns utarbetade rutiner for att
sarskilja pa omkostnader inom exploatering och
investeringsutgifter avseende allmén platsmark och att
klassificering gors i enlighet med god sed. Av granskningen
framkommer dock att det finns risk for avsteg fran
matchningsprincipen genom att alla prognostiserade kostnader
hénforliga till delprojektet inte tas med i varderegleringen i
samband med forsaljningen.
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N&mnden rekommenderas sékerstélla att det finns val
dokumenterade och adekvata rutiner for 16pande uppdatering av
prognoser avseende exploateringskostnader. Detta for att
sékerstélla rattvisande redovisning inom storre
exploateringsprojekt med flera delforsaljningar under en langre
tidsperiod.

Néamnden rekommenderas sékerstélla att férvaltningen, infér
delarsbokslutet, vid behov gor retroaktiva avskrivningar
avseende projekt som har avslutats och efterslapar med
avskrivningar. Vidare rekommenderas namnden sékerstélla att
forvaltningen bevakar tidpunkten for nar intédkter och kostnader
redovisas vid forséljning av fastigheter i avsikt att sékerstélla att
kravet pa matchningsprincip efterlevs. Namnden rekommenderas
ocksa att sakerstalla att vardereglering gors samtidigt (samma
period) som intéktsredovisning avseende exploateringsprojekt.

Exploateringskontorets kommentar
Angaende matchningsprincipen for forsaljningar finns en rutin

framtagen for att ta hansyn till prognostiserade utgifter i
samband med forsaljning av delprojekt/omrade for de stora
projekten. Ekonomiavdelningen arbetar med att 16sa hur
uppbokning av upplupna utgifter/upparbetade utgifter ska
hanteras i internredovisningen, for att inte paverka
verksamhetens prognosprocess men anda kunna ha kontroll och
sparbarhet pa dessa utgifter.

Rutinen for att bokfora intékter och kostnader vid samma
tidpunkt och samtidigt som vardereglering gors av forsaljning av
ett projekt, ar forstarkt genom backup och fortydligande av
rutinbeskrivning.

Rutinbeskrivning “Férsdljning av fastighet” har uppdaterats och
kontoret ska sékerstalla implementering innan sommaren.

Betraffande retroaktiva avskrivningar har rutinen for att aktivera
avslutade projekt forstarkts genom att ett extra kontrollsteg
inforts. En ny rapport har skapats fér att kunna analysera vilka
projekt som utifran vissa kriterier och status bor aktiveras.
Denna analys gors vid samtliga produkitillféallen. Sedan
arshokslutet har genomgang av alla projekt som inte har en
framtida prognos gjorts. De projekt som ska aktiveras har
aktiverats med undantag fran enstaka projekt som kraver vidare
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utredning. Rutinbeskrivning ~Aktivering av projekt” har
uppdaterats.

Bokslut och rakenskaper
Sammanfattningsvis bedoms att bokslut och rakenskaper i allt
vasentligt &r rattvisande.

Uppf6ljning av tidigare ars granskning

Tidigare ars granskning av namndens verksamhet har utmynnat i
ett antal rekommendationer. Uppf6ljning visar att nemnden delvis
har beaktat revisionens rekommendationer.

Det ar angelaget att namnden i stérre omfattning atgardar de
brister som revisorerna framfort. Bland annat har nédmnden inte
forbéattrat redovisning av utforda kontroller av byggaktorer infor
markanvisningsbeslut. Vidare aterstar att genomfora uppdatering
av nuvarande delegationsordning.

Exploateringskontorets kommentarer
Kontoret arbetar standigt med att forbattra rutiner och processer
for att utveckla verksamheten. | detta arbete ingar aven att
beakta revisionens rekommendationer. Nagra planerade
atgarder ar:
e Fortsatt utveckling av kontorets mallar for
tjansteutlatande.
e Fortsatt utveckling av Exploateringshandboken.
e Uppdatering av dokumentationshandboken och inférande
av ett dokumenthanteringssystem.

Slut

Bilagor
1. Arsrapport 2019 for exploateringsnamnden, Rapport fran
Stadsrevisionen. Nr 4, 2020
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