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Forslag till beslut

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

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Nilsson

Sammanfattning

Revisionsrapporten anger 1 korthet att exploateringsprocessen 1 huvudsak &r
effektiv och andamalsenlig, men bl.a. behdver idéfasen formaliseras mer.
Arbetsfordelning mellan berérda ndmnder fungerar 1 huvudsak vél, men behovet
av kommunal service méste in tidigare i processen. Styrning och uppfoljning av
exploateringsprojekten &r ej helt tillracklig, bl.a. méste prognossikerheten pa
projektniva forbittras. Byggherrarna upplever stadens arbete med
exploateringsfridgor som strukturerat och malinriktat, men omréden finns som
behover utvecklas.

Med tanke pa verksamhetens komplexitet och de stundtals svéarforutsebara
forutsittningar den bedrivs under fér stadsrevisionens samlade beddmning att
exploateringsndmndens arbete 1 exploateringsprocessen i huvudsak ér effektivt
och dndamélsenligt ses som ett gott betyg. Denna beddmning synes dven
bekréftas av byggherrarna.

Bilaga 1: Revisionsrapporten 2008:11
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Kontoret har ambitionen att stindig forbattra exploateringsprocessen 1 olika
avseenden. I &r har kontoret inlett en bred genomlysning av ekonomistyrningen
av exploateringsprojekten. Under 2009 kommer ett intensivt arbete att bedrivas
for att exploateringsndmndens roll 1 uppfyllandet av Vision 2030 — Ett Stockholm
i vérldsklass ska tydliggoras och forstirkas. Kontoret delar saledes revisionens
uppfattning att det finns sddant 1 exploateringsprocessen som behdver och kan
forbittras.

Exploateringskontoret anser att idéfasen av exploateringsprocessen redan har en i
allt vasentligt vél avvigd formaliseringsgrad. Den viktigaste dokumentationen
som sker under idéfasen ar tjédnsteutldtandet om markanvisningen och
inriktningsbeslutet. Kontoret kommer att fortydliga sina skél varfor kontoret valt
att foresla visst anvisningsforfarande (direktanvisning eller anbud) och viss
byggherre vid direktanvisning.

Syftet med en markanvisning &r att alla relevanta aspekter blir identifierade och
ordentligt utredda innan avtal trédffas om exploatering. Redan 1 slutet av idéfasen
fir berorda forvaltningar med lokalbehov information om den beslutade
markanvisningen och uppmanas att under den efterfoljande planeringsfasen
anmadla sina lokalonskemal. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret &r
medvetna om svarigheterna att i tidigt skede identifiera de kommunala
lokalbehoven. Kontoren har dérfér gemensamt med innerstadsstadsdelarna startat
ett arbete som syftar till att tydliggdra hur forvaltningarna ska fa andamalsenliga
rutiner dér forskolan fangas in i bade exploateringskontorets process och
stadsbyggnadskontorets planprocess.

Bakgrund

Remissbehandlingen

Revisorsgrupp 2 har dverldmnat revisionsrapporten till exploateringsndmnden for
yttrande senast den 30 januari 2009.

Arendet

Revisionskontoret har med hjdlp av konsult granskat exploateringsndmndens
arbete 1 exploateringsprocessen. Det centrala 1 granskningen har varit att bedéma
om ndamndens arbete 1 processen ér effektivt och dndamalsenligt. Det har ocksé
ingétt att belysa hur byggherrarna bedomer stadens arbete med
exploateringsfragor.
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Stadsrevisionens iakttagelser dr sammanfattningsvis foljande.

* Utifran konsultrapporten kan revisionskontoret konstatera att
exploateringsndmndens arbete 1 exploateringsprocessen i huvudsak &r effektivt
och dndamaélsenligt. Utifran policy- och styrdokument har ndamnden utarbetat
processbeskrivningar for exploateringens olika faser, framst planering och
genomforande. Det finns dock sddant som behdver forbattras.

* Exploateringsndmnden behover sikerstélla att slutredovisningarna uppfyller
samtliga de innehallsmédssiga kraven i regelverket. Ofta saknas vilka ldrdomar
forvaltningen gjort utifrdn konstaterade avvikelser 1 budget och tidplaner.
Slutredovisningarna bor vidare ske inom rimlig tid. Revisionskontoret
forutsétter dessutom att aterrapportering sker till ndmnden om vésentliga
avvikelser 1 projekt kan konstateras efter att slutredovisning skett.

* Berorda nimnder arbetar aktivt med att utveckla samverkan for att minimera
organisatoriska otydligheter. Planeringen for lokaler avseende kommunal
service kommer dock in i ett alltfor sent skede 1 exploateringsprocessen.

* Prognossédkerheten inom investeringsplanen behdver forbéttras. Fler
utbildningsinsatser kring uppf6ljningsverktyg behdvs. Mer tid och resurser bor
avsittas for savil 16pande som strukturerade genomgéngar av
investeringsprojekten.

* Flera byggherrar anser att markanvisningarna bor ske 1 konkurrens dér
kriterierna pris och utformning bor vara avgoérande. Vidare efterfragas dkad
transparens och objektivitet i markanvisningsprocessen. Markanvisningarna
foreslas ocksd ske mer langsiktigt och utifrdn en mer detaljerad
markanviandningsplan. Ett 6nskemal dr att forutséattningarna ar oberoende av
mandatperioder och maktskiften.

* Byggherrarna upplever det markligt att exploateringskontoret ger
markanvisning, men att det sedan kan drdja ganska lang tid innan
stadsbyggnadskontorets planhandléggare har tid att arbeta med projektet.

Stadsrevisionens rekommendationer dr sammanfattningsvis f6ljande.

* Den initiala idéfasen i exploateringsprocessen behdver utvecklas genom en
okad formalisering och dokumentation av rutiner.

* Stadsrevisionen rekommenderar exploateringsndmnden att faststdlla en strategi
for egen regi kontra upphandlad verksamhet och identifiera miniminivan for
dimensionering inom olika strategiska verksamhetsomrdden. Detta for att
upprétthélla en tillfredsstidllande bestéllarkompetens.

* Namndens tillimpningsforeskrifter bor kompletteras kring principer for
slutredovisning av investeringsprojekt som genomfors etappvis.
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* Stadsrevisionen bedomer att dtgirder méste vidtas for att sékerstélla att
planeringen for lokaler avseende kommunal service kommer in 1 ett tidigt skede
1 exploateringsprocessen.

For en nidrmare redovisning hénvisas till den bifogade revisionsrapporten.

Exploateringskontorets synpunkter

Komplex verksamhet som skéts effektivt och dndamalsenligt
Exploateringskontoret anser inledningsvis att revisionsrapporten ger en bra
beskrivning av exploateringsverksamheten och dess komplexitet. Verksamheten
anges bl.a. vara en process som Ioper fran inledande idé fram till dess att
byggnader och anldggningar ar fardigstdllda. Verksamheten ar tvarfacklig och
omgirdad av ett omfattande juridiskt regelverk. Dessutom finns det néstan alltid
motstridiga intressen.

Det kan tillaggas att det finns manga kritiska externa beroenden for
exploateringsverksamheten. Framforallt har konjunkturléget och situationen pa
bostads- och fastighetsmarknaden stor betydelse for byggherrarnas vilja att ta
ekonomiska risker for att bygga. Aven statsmakternas utformning av
”spelreglerna” for samhéllsplanering, byggande och boende har betydelse for alla
aktorerna pé bostads- och fastighetsmarknaden. I vissa fall ér rattstillimpningen
av miljobalken och PBL en of6rutsebar riskfaktor.

Med tanke pa verksamhetens komplexitet och de stundtals svarforutsebara
forutséttningar den bedrivs under fér stadsrevisionens samlade bedomning att
exploateringsndmndens arbete 1 exploateringsprocessen 1 huvudsak ar effektivt
och dndamaélsenligt ses som ett gott betyg. Denna beddmning synes bekréftas av
att dven byggherrarna, enligt revisionsrapporten, upplever stadens arbete med
exploateringsfragor som strukturerat och malinriktat.

Stindiga forbattringar

Exploateringsprocessen och avgildsprocessen dr kontorets huvudprocesser.
Anldggningsverksamheten omfattar omkring 1,5 miljarder kronor per ar. De
arliga intdkterna fran tomtrittsavgélder &r ca 1,8 miljarder kronor.

Det ar sjélvklart for kontoret att kontinuerlig uppdatera kontorets processer sasom
exploateringsprocessen i samband med sddana dndringar av forutsittningarna
som standigt intraffar sdésom lagdndringar och &ndrade politiska direktiv. Sedan
de nya investeringsreglerna inforts och successivt utvecklats av stadens centrala
organ har exploateringsndmnden senast i april 2007 beslutat om reviderade
tillimpningsanvisningar och hojd beslutsdelegation for forvaltningschefen.
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Kontoret forbéttrar successivt beslutsunderlagen till nimnden med bl.a. de
begirda redovisningarna av ekonomiska och budgetmissiga konsekvenser.

I ar har kontoret inlett en bred genomlysning av ekonomistyrningen av
exploateringsprojekten. En utomstaende konsult anlitades med uppdraget att
tillsammans med kontoret analysera situationen och ge rekommendationer for det
framtida forbittringsarbetet. Flera forbattringsatgarder har framkommit. Redan i
verksamhetsplanen for 2009 gors négra forbattringar och i nimndens flerarsplan
for 2010 — 2012 kommer ytterligare dtgérder att redovisas. Under 2009 kommer
ett intensivt arbete att bedrivas for att exploateringsnimndens roll 1 uppfyllandet
av Vision 2030 — Ett Stockholm 1 vérldsklass ska tydliggéras och forstérkas.

Kontoret delar sdledes revisionens uppfattning att det finns sddant i
exploateringsprocessen som behdver och kan forbéttras. I det foljande
kommenteras revisionskontorets och konsultens nu limnade rekommendationer.

Forbittrad organisationsstruktur
Rekommendation
Faststill en strategi for egen regi kontra upphandlad verksamhet och identifiera
miniminivan for dimensionering inom olika strategiska verksamhetsomraden.
Detta for att uppréatthalla en tillfredsstillande bestéllarkompetens och hantera
konsultberoendet.

Stadens budgetar anger att verksamhet som inte &r myndighetsutdvning och
strategiska ledningsfunktioner ska upphandlas 1 konkurrens.

Som framgéar av verksamhetsplanen f6r 2009 upphandlas 1 stort sett allt i
konkurrens inom investeringsverksamheten. Nira 95 % av nimndens totala
investerings- och driftbudget exklusive utgifter for fastighetsforvérv och kapital-
kostnader upphandlas. Det géller anldggnings- och byggnadsarbeten samt
programarbete, projektering, byggledning och kontroll inom verksamhets-
omridena anldggning och landskap. Ndmnden koper dven en stor del av
administrationen fran andra ndmnder. Exploateringskontorets egenregi-
verksamhet bestar av strategiska ledningsfunktioner inklusive projekt-
ledning/bestéllarkompetens, myndighetsutovning och administration. En analys
av nimndens hela verksamhet utifrin ett konkurrensutséttningsperspektiv med
redovisning av hur kontoret avser arbeta finns 1 den aktivitetsplan for upp-
handling och konkurrens som ingar som bilaga 2 till verksamhetsplanen f6r 2009.
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Forbiattrad styrning och ledning av exploateringsprojekten
Rekommendation

Utarbeta en tids- och aktivitetsplan kring arbetet med att utveckla och forbattra
ekonomistyrningen, utifran resultatet av genomford extern konsultinsats, med fokus

pa stodprocesser till huvudprocessen exploatering.

Vid oversynen av ekonomistyrningsprocessen har flera forbattringsatgéarder
framkommit och kontoret arbetar nu vidare i ett antal arbetsgrupper for att
realisera dessa olika delprojekt enligt en uppréttad tids- och aktivitetsplan.

Rekommendation

Utveckla styrning och ledning avseende den initiala idéfasen i
exploateringsprocessen, genom en dkad formalisering och dokumentation av rutiner.
Idéfasen, som ér styrande for markanvisningen, dr dven ett av de riskomraden som
identifierades i revisionskontorets granskning under 2007 av exploateringsnimndens
skydd mot korruption.

Som revisionen konstaterar startar ett projekt vanligtvis genom att en byggherre
presenterar en projektidé samt ansoker om markanvisning for att genomfora
projektet. Exploateringskontoret utreder om platsen ar lamplig att exploatera ur
bl.a. park-, trafik- och miljosynpunkt. Samrad sker med bl.a. stadsbyggnads-
kontoret och trafikkontoret.

Det kan tilldggas att idéfasen enligt kontorets arbetsrutiner och checklistor dven
innefattar en timligen omfattande ekonomisk analys och, for stérre projektidéer,
dven andra analyser som bedoms erforderliga och eventuellt samrad med stads-
ledningskontoret. Idéfasen inkluderar &ven markanvisningsarendet med
tillhdrande forslag till inriktningsbeslut enligt stadens investeringsregler till
exploateringsndmnden. Samtidig ges information om den foreslagna
markanvisningen till stadsdelsndmndens ledaméter och suppleanter. Idéfasen kan
sdgas avslutas med, om ndmnden tillstyrker, tecknande av markanvisningsavtalet
med byggherren och planbestéllningen till stadsbyggnadsndmnden. Vidare sprids
information om den beslutade markanvisningen till ndrmast berérda aktorer
sasom stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och de ledningségande bolagen samt
till allménheten via stadens hemsida. Déarefter startar den egentliga
planeringsfasen.

Exploateringskontoret anser déarfor att idéfasen av exploateringsprocessen redan
har en 1 allt vdsentligt vdl avvigd formaliseringsgrad. Den viktigaste
dokumentationen som sker under idéfasen &r tjansteutldtandet om
markanvisningen och inriktningsbeslutet.
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Vid markanvisningar i storre projekt har, med anledning av revisionens
papekanden 2007 rorande korruptionsrisker, redan inforts en rutin som innebér att
respektive avdelningschef, chefen for avdelning Mark och vérdering och
forvaltningschefen 1 ett tidigt skede for en diskussion om vilken strategi for
markanvisning som ska véljas.

Den uppdatering av bl.a. mallar for tjdnsteutlatanden som ingar i kontorets
pagaende forbattringsarbete kommer att innehélla fortydliganden om att skilen
ska anges varfor kontoret valt att foresld visst anvisningsforfarande (direkt-
anvisning eller anbud) och viss byggherre vid direktanvisning. Detta som en
komplettering till hittillsvarande redovisningar av férdelningen av upplételse-
former och hustyper m.m. i omradet, byggherrens tidigare markanvisningar samt
vilka andra byggherrar som sokt markanvisning pé den aktuella platsen.

En ytterligare utveckling av rutinerna for mottagande av projektidéer fran bygg-
herrar och det tidiga samarbetet med stadsbyggnadskontoret kommer att prévas
vid dversynen av exploateringsprocessen enligt internkontrollplanen for 2009.

Rekommendation

Tillse att beslutsunderlaget till markanvisningsdrenden ar komplett 4ven nir det
géller beskrivning av tillgénglighets- och barnperspektiv, riskbeddmning samt
samrad med och information till berérda férvaltningar. Vidare &r det viktigt att det
klart framgér av beslutsunderlaget utifran vilka kriterier markanvisning lamnats. I
dagsldget framgér det endast att markanvisning skett enligt faststalld
markanvisningspolicy.

Kontoret vill framhalla att en markanvisning for mark som staden dger utgor en
option for en byggherre att under en viss tid och pé vissa villkor med ensamritt fa
forhandla med staden och arbeta fram utformningen av ett projekt som resulterar i
en detaljplan och en 6verenskommelse om exploatering. Markanvisningsavtalet
ger trygghet for byggherren att vilja satsa resurser och kostnader for projektering
m.m. och avtalsférhandlingar.

I géllande markanvisningspolicy, antagen av exploateringsnimnden den 19 april
2007, anges bland de allmdnna malen for bostadsbyggandet bland annat att
exploateringskontoret, genom effektiv, ekonomisk och miljovanlig
markanvéndning, ska bidra till en tillgénglig och trygg stad samt verka for
blandade upplatelseformer 1 hela staden och en méangfald av boende och
boendeformer genom att skapa forutsattningar for ett langsiktigt bostadsbyggande
1jamn takt. Det anges vidare att storleken pd de enskilda markanvisningarna
anpassas efter omgivande bebyggelse, forutsittningarna for arkitektonisk
variation, mojligheterna till varierande upplatelseformer och optimala antalet
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medverkande byggherrar, for att skapa méngfald. Bland villkoren for en
markanvisning anges bland annat att byggherren ska folja beslutade generella
krav av kommunfullméktige eller exploateringsndmnden.

Byggherren forbinder sig inte i markanvisningsavtalet att genomfora projektet.
Det ar forst under planarbetet som projektet utformas 1 detalj och forst i
overenskommelsen om exploatering forbinder sig byggherren att genomfora
projektet pa ett visst sétt, t.ex. att uppfylla stadens gillande krav.

Kontoret ifragasitter inte att revisionen i sin detaljgranskning funnit att det i
enstaka markanvisningsérenden saknats beskrivning av tillgdanglighets- och
barnperspektivet, riskbeddmning och samrad med andra forvaltningar. Kontoret
anser dock att sddana brister inte dr av mer allvarligt slag &ven om de naturligtvis
bor undvikas. For 6vrigt ar det inte redan vid markanvisningstillfillet som sddana
aspekter som tillgédnglighet och barnkonventionen ska vara narmare utredda och
beaktade; detta sker forst under den efterféljande egentliga planeringsfasen med
projektutformningen och detaljplaneringen. Det maste betonas att det dr i den
lagreglerade detaljplaneprocessen som viktiga fragestdllningar ska belysas och
16sas. Slutligen ar det den faststillda detaljplanen och bygglovet som avgor vad
som far byggas pé en viss plats. Att alla relevanta aspekter blir identifierade och
ordentligt utredda &r just syftet med att borja med att géra en markanvisning och
forst senare tréffa avtal om exploatering. Det som ska utredas efter
markanvisningsbeslutet kan inte vara fardigutrett redan innan markanvisningen.
Déaremot ingar i kontorets rutiner att gora preliminidra bedomningar av bl.a.
miljokonsekvenser, gronytekompensation, tillgédnglighet och paverkan pd barn.

Revisionens dnskan att beslutsunderlaget for en markanvisning bor ange inte bara
att markanvisningen skett enligt faststilld markanvisningspolicy utan dven utifran
vilka kriterier i policyn just den markanvisningen 1dmnats, kan bli svért att
tillgodose. Varje markanvisning dr unik och sker sedan lange under till stor del
marknadsstyrda forutséttningar och utifrén en samlad bedomning av alla de
kriterier som anges 1 markanvisningspolicyn. De olika aspekterna som anges i
markanvisningspolicyn &r inte heller pa nagot sitt rangordnade. Det vésentliga ar
att den samlade méngden markanvisningar dver tid uppvisar en tillfredsstdllande
blandning av upplatelse- och boendeformer, byggherrar och fordelning mellan
direktanvisningar och anvisningar efter anbudsforfarande i hela staden. Att s &r
fallet kontrolleras av kontoret genom uppfdljning av markanvisningsstatistiken.
Den 6ppenhet som rader genom offentlighetsprincipen och markanvisnings-
informationen pa stadens hemsida ger dessutom goda mdojligheter till insyn.
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Kontoret kommer dock som ndmnts att fortydliga sina skil varfor kontoret valt
att foresla visst anvisningsforfarande (direktanvisning eller anbud) och viss
byggherre vid direktanvisning.

Forbittrad uppfdljning och intern kontroll av exploateringsprojekten
Rekommendation
Tillse att samtliga delegationsbeslut blir foremal for anmélan och inom den tid som
anges i delegationsordningen samt undersdk om drendehanteringssystemet i storre
utstrickning kan anvindas for att effektivisera och kvalitetssékra anmélningsrutinen.
Detta for att ddrigenom minska den omfattande hanteringen via manuellt uppréttade
delegationslistor.

I kontorets internkontrollplan for 2009 ingar genomgang av delegationsbeslut och
overviganden om behovet av reviderade rutiner.

Rekommendation

Forbattra prognossidkerheten pa projektniva genom ytterligare utbildningsinsatser
kring uppfoljningsverktyg samt genom att avsétta mer tid och resurser for
strukturerad genomgéng av investeringsprojekten bade l6pande och infor
tertialrapporterna.

Kontorets under hosten inledda arbete for att forbéttra styrning och uppfdljning
av exploateringskontorets projekt kommer att fortsitta under 2009. Aven
internkontrollplanen for 2009 fokuserar bl.a. pd uppfoljning av dels varje projekt
dels investeringsplanen totalt.

Rekommendation

Sakerstill att slutredovisningarna uppfyller samtliga de innehallsméssiga kraven i
regelverket, att de sker inom rimlig tid samt att ndmndens tillimpningsforeskrifter
kompletteras kring principer for slutredovisning av investeringsprojekt som
genomfors etappvis. Vidare behover planerade slutredovisningar pé ett tydligare sétt
an nu mérkas ut i verksamhetsplanens investeringsbilaga.

Kontorets rutiner for slutredovisningar kommer att ses 6ver inom ramen for
pagaende forbittring av ekonomistyrningsprocessen. Aven stadsledningskontoret
ser dver styrning och redovisning av stora projekt i staden.

Aven dvriga rekommendationer i revisionsrapporten sidsom den viktiga
utvecklingen av ekonomisystemet och kontorets hantering av nuvérdeskalkylerna
har redan tillgodosetts eller kommer att tas om hand i den pdgaende forbéattringen
av ekonomistyrningsprocessen.
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Rekommendation

Utveckla den interna kontrollen, inom exploateringsndmndens ansvarsomrade,
utifran ett strukturerat angreppssétt, exempelvis COSO-modellen. Det vore dven en
fordel om stadsledningskontoret faststéllde en gemensam metod eller modell for

stadens samlade arbete inom omréidet intern kontroll, vilket ar ett padgaende arbete.

I revisionsrapporten konstateras att kontorets arbete kring intern kontroll har
intensifierats under senare &r, men att det fortfarande saknas ett systematiskt
angreppssitt via en heltickande vésentlighets- och riskanalys som utgér fran
samtliga processer och delprocesser. Kontoret vill ndmna att internkontrollplanen
for 2009 ytterligare har utvecklats mot mer strategiska kontroller kopplade till de
overgripande verksamhetsmélen och kontorets huvudprocesser.

Ansvars- och arbetsférdelningen med 6vriga nimnder

Rekommendation

Vilj ut ett antal strategiska projekt per mandatperiod som sedan blir foremaél {or en
verksamhetsmissig och forvaltningsdvergripande utvérdering, dvs. en genomgang av
processen fran “ax till limpa”. Detta som ett komplement till den traditionella
slutredovisningen av projekt samt for att ytterligare utveckla samverkan och

samarbete mellan berérda forvaltningar.

I den pégdende forbittringen av ekonomistyrningsprocessen ingar atgirder for att
sdkerstélla erfarenhetsutbytet inom exploateringskontoret. Forvaltnings-
overgripande styrning, uppfoljning och utvérdering av strategiska projekt ar en
uppgift for stadens centrala organ.

Rekommendation
Sakerstill att planeringen for lokaler avseende kommunal service kommer in i ett

tidigt skede i exploateringsprocessen.

Enligt revisionsrapporten &r det en allmén uppfattning bland byggherrar att
behovet av kommunala lokaler sasom skolor och forskolor kommer in for sent i
processen. En av bristerna anges vara avsaknaden av en dversiktlig planering
utvisande behovet av lokaler for kommunal service. Det sdgs vara en allmdn
uppfattning bland byggherrarna att behovet av kommunala lokaler borde inga
som en del i markanvisningsbeslutet, eller som ett identifierat behov i
planprocessen.

Exploateringskontoret vill framhélla att syftet med en markanvisning &r att alla
relevanta aspekter blir identifierade och ordentligt utredda innan avtal trdffas om
exploatering. Redan i slutet av idéfasen far berdrda stadsdelsforvaltningar och
andra forvaltningar med lokalbehov sdsom utbildningsforvaltningen och
dldreforvaltningen information om den beslutade markanvisningen och uppmanas
att under den efterfoljande planeringsfasen anmila sina lokalonskemal.
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Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret 4r medvetna om svarigheterna
att 1 tidigt skede identifiera de kommunala lokalbehoven. Kontoren har darfor
gemensamt med innerstadsstadsdelarna startat ett arbete som syftar till att
tydliggora hur forvaltningarna ska fa &ndamélsenliga rutiner dér forskolan fangas
in 1 bade exploateringskontorets process och stadsbyggnadskontorets planprocess.

Byggherrarnas syn pa exploateringsprocessen
Byggherrarna upplever som namnts stadens arbete med exploateringsfragor som
strukturerat och malinriktat, men vissa utvecklingsomraden anges.

Rekommendation

Utveckla den dversiktliga planeringen for att tydligt omsétta de dvergripande malen
och visionen for staden i en konkret handlingsplan. Handlingsplanen ska peka ut
framtida utvecklingsomraden, vilka sedan férdjupningsstuderas inom ramen for
verksamhetsplaner o dyl. Handlingsplanen ligger som grund for bedomningar av
markanvindning, bostadsbyggande och behov av kommunal service. Handlings-
planen dr langsiktig och stricker sig dver mandatperioderna. De ekonomiska
forutsattningarna for olika upplatelseformer av bostéder bor vara langsiktigt stabila.
Delar av efterfrdgad handlingsplan finns i exploateringsndmndens bostadsbilaga,
som pekar ut framtida utvecklingsomraden.

I kontorets pagaende forbattring av ekonomistyrningsprocessen ingar som en del
att arbeta med en fordjupad beskrivning av Vision 2030 och kopplingen till

exploateringskontorets verksamhetsplanering. Ett arbete har ocksa igédngsatts for
att uppritta overgripande projektplaner for inledningsvis kontorets storre projekt.

Det paborjade arbetet med att enligt gidllande budgetdirektiv gora en sammanvégd
prioritering mellan projekten utifrén beslutslédge, genomforbarhet, maluppfyllelse
och ekonomi kommer, som framgar av verksamhetsplanen for 2009, att fortsitta.

Planeringen och prioriteringen av kontorets investeringar har naturligtvis ett
langsiktigt perspektiv. Men eftersom verksamheten dr marknads- och konjunktur-
beroende dr planeringen forknippad med ett inte ovdsentligt matt av osékerhet.

Den av stadens ledning just aviserade satsningen pa att tidigareldgga
investeringar 1 nyproduktion av bostdder, infrastruktur samt upprustningar av
bostidder om 20 miljarder kronor for perioden 2009-2013, kommer att forbéttra
forutséttningarna for exploateringsnamnden att fortsétta upprétthélla ett hogt
bostadsbyggande 1 jimn takt. Forutsattningarna for bostadsbyggandet kommer pa
kort sikt dven att underlittas av den av kontoret av marknadsskal nyligen
foreslagna tillfdlliga nedséttningen av tomtrittsavgilderna vid nya
markanvisningar for flerbostadshus.
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Rekommendation

Overvig forindringar i gillande markanvisningspolicy. Markanvisningarna bor i
storre utstrackning dn nu ske i konkurrens for att garantera transparens och
objektivitet i forfarandet. Utvdrderingar med tydliga kriterier, avseende ekonomi och
kvalitet, bor avgora vem som ska fa markanvisning. Markanvisningarna bor ske
utifrén en Gversiktlig markanvisningsplan som utvisar framtida utbyggnadsomraden

och projekt.

Kontoret anser att direktanvisning &r ett sétt att 1 enlighet med markanvisnings-
policyn fa ménga aktorer och storre variation. Vid direktanvisning forhandlar
kontoret med ett eller flera foretag for att nd bésta resultat. Som underlag for
denna forhandling har man ett virderingsunderlag frén avdelning Mark och
virdering. Vid anbudsforfarande giller i1 regel enbart hogsta pris forutsatt att
anbudskraven ér uppfyllda. I enstaka fall har dven teknisk 16sning eller
utformning varit ett krav. Enligt policyn ska markanvisning efter anbuds-
forfarande ske 1 en sddan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvirdet pa mark i stadens olika delar.

Aren 2004-2006 var alla markanvisade ldgenheter direktanvisningar. Ar 2007 var

64 % av antalet lagenheter direktanvisningar och 36 % efter anbudstivlingar.
Under 2008 var 92 % direktanvisningar och 8 % efter anbudstdvlingar.

Markanvisningsstatistiken visar sammantaget att det varit och dr en tdmligen god

fordelning av markanvisningarna mellan ménga olika aktdrer. Kontoret stravar
kontinuerligt efter att uppna mangfald bade vad géller boende- och upplatelse-
former och byggherrar och kommer som ndmnts att fortydliga sina skél varfor
kontoret valt att foresld visst anvisningsforfarande (direktanvisning eller anbud)
och viss byggherre vid direktanvisning.

Rekommendation

Utveckla planering kring behov av lokaler for kommunal service. Processen har
brister idag som visar sig i att behoven uppkommer for sent. Byggherrarnas asikt ar
att behoven i de flesta fall kan tillgodoses om de aviseras tidigt. Behovet av
kommunala lokaler bor aviseras i markanvisningen eller i planarbetet. Detta stéller
krav pa en systematisk process dir ansvariga nimnder kopplas in i ett tidigt skede 1
planeringen. Riktlinjer for upplatelse, hyra eller forvérv av bostadsritt, av lokaler till
staden bor arbetas fram.

Ett forvaltningsdvergripande arbete om lokalplaneringen har som ndmnts startat.
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Rekommendation

Klarldgg resursbehovet i planprocessen. Antalet planer som saknar planhandléggare i
september 2008 var 170, enligt uppgift frén exploateringskontorets projekt-
koordinator for bostadsbyggande. Bristen pa planhandlaggare pépekas av s& gott som
samtliga intervjuade byggherrar. Att planarbetet inte kommer igdng utgor hinder for
exploateringsprocessen idag.

Problemet att vintetiderna mellan markanvisning/planbestéllning och start-PM
har 6kat har redan uppmarksammats i den utredning om kortare plan- och bygg-
process m.m. som stadsledningskontoret redovisat i maj i ar. Exploaterings-
kontoret tillstyrkte 1 sitt tjansteutlatande den 6 augusti 2008 att hela planarbetets
tidsatgdng maéts och f6ljs upp, dvs. mellan planbestillning och antagande, och att
stadsbyggnadsndmnden forstarker uppfoljningen av planprocessens tidplaner.

I fullméktiges direktiv for 2009 ars verksamhet ges stadsbyggnadsndmnden ett
flertal uppdrag for att bl.a. minimera véntetiden att tilldelas planhandléggare. Det
anges ocksa att stadsbyggnadsnamnden tillsammans med exploateringsndmnden
ansvarar for att korta tiden for plan- och byggprocessen och att exploaterings-
ndmnden tillsammans med stadsbyggnadsnamnden ska utarbeta effektivare
rutiner for koordineringen av tidplanerna for exploateringsavtal och planarbete.
Vidare far stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att effektivisera remissforfarandet.

Exploateringskontoret kommer efter 6verldggningar med stadsbyggnadskontoret
att dterkomma till nimnden med forslag till effektiviseringsatgérder.

Rekommendation

Overvig hur en systematisk uppfoljning av firdigstillda projekt skulle kunna
utformas. Samtliga intervjuade byggherrar efterfragar en sadan process eller dialog.
Erfarenheter skulle pé ett systematiskt sétt kunna ligga till grund for ett kontinuerligt
kvalitetsutvecklingsarbete. Viss erfarenhetsaterforing sker idag genom den 16pande
dialogen med byggherren, men den sker inte pa ett systematiskt stt.

I den pagaende forbéttringen av ekonomistyrningsprocessen ingar dven att
forbattra rutinerna for slutredovisningar med bl.a. en analys av de mindre
projekten med generella slutsatser i verksamhetsberittelsen. Vidare ska de mallar
som finns for slutredovisning ses dver och vid behov forbéttras.

Slut
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