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Granskning av kommunens exploateringsverksamhet

Granskning av kommunens exploateringsverksamhet

Pa uppdrag av stadsrevisionen i Orebro kommun har EY genomfért en granskning av kommunens
exploateringsverksamhet.

Manga beslut inom exploateringsverksamheten ar av stor och strategisk betydelse och berér ofta flera
kommunala verksamheter. Syftet med granskningen ar att bedéma om markplanerings- och
exploateringsndmnden bedriver ett &andamalsenligt arbete och att verksamhet och beslut &r transparenta
med tillracklig demokratisk styrning.

Var dvergripande bedémning &r att markplanerings- och exploateringsndmnden delvis bedriver ett
andamalsenligt arbete inom ramen for exploateringsprocessen. Vi vill dock lyfta fram ett antal viktiga
utvecklingsomraden, framfér allt avseende transparens och demokratisk styrning. Namnden har beslutat
om langtgaende delegation av beslut, som ocksa omfattar beslut av strategisk betydelse. Var granskning
visar att delegerade beslut kan strida mot politiskt faststéllda styrdokument.

Exploateringsredovisningen féljer RKRs rekommendationer om redovisning av exploatering. Trots det ar
exploateringsredovisningen knappast éverblickbar, det galler till exempel det underlag som lamnas till
kommunfullméaktige. Har anser vi det vara viktigt att mottagaren av informationen ges en rimlig méjlighet
att férsta och ta till sig informationen i redovisningen.

Namndens ordférande har delegation pa att fatta beslut avseende savél investering som avyttring upp till
10 mnkr. Beslut i &renden med hdgre belopp fattas av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige, vilket
begrédnsar namnden i dess beslutsmandat.

Vi beddmer att enheten har styrdokument pa plats, avseende riktlinjer, rutiner och mallar. Vi konstaterar
dock att enheten inte har nagot eget administrativt stéd, vilket riskerar att leda till en tung administrativ
situation fér enhetens exploateringsingenjérer. Det ar orovackande att uppdateringar av
ekonomisystemet bidragit negativt pa uppféljning av verksamheten under aret.

Vi konstaterar att inget av omradena inom ramen fér den formella interna kontrollen har direkt
anknytning till markplanerings- och exploateringsndmndens huvudsakliga verksamhet, i enlighet med
vad som anges i nAmndens reglemente. Detta &r en brist som behdver omh&ndertas for att den interna
kontrollen ska kunna leva upp till sitt syfte.

Organisationen ar tydlig och roller och ansvar mellan férvaltning och ndmnd avseende exploatering, ar
tydliga.

Vi beddmer att beslutsordningen ar transparent men den innebar att flera viktiga méjligheter till
demokratisk styrning har valts bort. Vi konstaterar att delegationsordningen nyligen uppdaterats med
endast sma justeringar.

Exploateringsenheten har tydligt uppdelat ansvar och roller bland tjanstepersonerna, med
rollbeskrivningar som tydliggdr var och ens sarskilda uppdrag och ansvar.

Det finns ett stort antal beredningsfora, saval pa tjanstemannaniva som pa politisk niva innan ett &rende
nar den slutliga politiska forsamlingen fér beslut. Detta kan dock leda till valdigt langa ledtider mellan
arendets initiering och beslut.

Rutiner for uppféljning av arenden finns, men den avslutande uppfdljningen som gors efter avslutat
projekt redovisas inte for namnden med tydlig regelbundenhet, vilket &r en brist, och som ocksa
férsvarar fér nAmnden att férsta resultatet av sin verksamhet.
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Inom ramen for de stickprov som tagits konstaterar vi att det saknas tydlig koppling till hur de
tidsbegransade markanvisningsavtalen och markéverlatelseavtalen (képekontrakten) avser méta
kommunfullméktiges évergripande mal. Vid den stickprovsvisa granskningen av exploateringsavtal
konstaterar vi att riskanalyser saknas i underlaget, samt att det generellt &r otydligt angivet vilka atgérder
som kan vidtas av kommunen om exploatdren inte fullféljer sina ataganden enligt avtalet.

Inom ramen fér granskningen har vi stickprovsvis granskat ansékningar till bygg- och miljéndmnden om
att upprétta detaljplaner. | ett fall konstaterar vi att ansékan om detaljplan inte ligger i linje med vad som
anges i det dvergripande planprogrammet fér omradet S6dra Ladugardsskogen, géallande blandad
bebyggelse. Vi konstaterar vidare att beslut om att hos bygg- och miljéndmnden anstka om
detaljplanelaggning av markomrade ar delegerat till tjfinstemannaorganisationen (exploateringsenheten),
vilket riskerar minska markplanerings- och exploateringsnd@mndens politiska ansvarstagande och
namndens fdrmaga att i praktiken paverka beslut som i flera fall ar av stor betydelse.

Avseende den sérskilda granskningen som gjorts av ett fastighetsférvarv konstaterar vi att det saknas
dokumentation avseende den férhandling och de bedémningar som gjordes fér att faststélla
kdpeskillingen. Detta leder till bristande mdjligheter f6r uppfdljning och kontroll. Vi konstaterar vidare att
namnden har fattat sitt beslut pa undermalig information, da varken varderingen eller de uppgifter som
framgar i varderingen har presenterats for namnden. Nagot sadant underlag har darfér inte heller funnits
i beslutsunderlagen till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Efter genomfdrd granskning lamnar vi féljande rekommendationer till markplanerings- och
exploateringsnamnden:

Att 6vervaga hur ndmndens strategiska beslut ska styras fér att ge tillracklig demokratisk
paverkan.

Tillse att rutiner finns sa att samtliga ndmndens ledaméter far all vasentlig information om ett
arende som ska tas upp for beslut. Om hela ndmnden inte har samma information i &rendet séatts
de demokratiska principerna ur spel.

Sékerstall att nAmnden far ta del av all vasentlig information (sdsom underlag fér vardering) infér
beslut om férvarv av fastigheter.

Bilagg tydlig vagledning och information infér beslut om exploateringsredovisningen, for att
mojliggdra for lasare att battre ta till sig och férsta den information som ges i redovisningen.

Sékerstall att bedémningar och férhandlingar, saval nar det géller férvarv som avyttring,
dokumenteras och bilaggs ndmnden infér beslut i samtliga fall.

Sakerstall att den avslutande uppféljningen som normalt gors cirka ett ar efter att projektet
avslutats redovisas fér nAmnden regelbundet. Detta da ndmnden bar det yttersta ansvaret for
saval projektets genomférande som dess resultat.

Sékerstall att den formella interna kontrollen omfattar nAmndens huvudsakliga verksamhet enligt
reglementet, och att den tar sikte pa relevanta av kommunfullméktige antagna mal.

Sakerstall att riskanalyser tas fram och bilaggs underlaget infér beslut om exploateringsavtal.

Séakerstall att ekonomen har méjlighet att ge tillrackligt stéd f6r adekvat redovisning av
exploateringsprojekt.

Sékerstall att mojligheten att erhalla administrativt stéd finns i tillrdcklig utstréckning, for att inte
belasta exploateringsingenjérerna med administrativa géromal.

Rapporten dverldmnas hdrmed till markplanerings- och exploateringsndmnden. Behandlat svar till
revisionen 6nskas senast den 1 oktober 2025.

Kontaktrevisorer for granskningen var Lars Bjurstrém och Andreas Getzman.
For Orebro kommuns revisorer:

Sven Landh Lars Bjurstrom
Ordférande Vice ordférande
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Revisionsfraga

Ar exploateringsverksamheten
andamalsenlig nar det géller roller och
ansvar, uppféljning och intern kontroll?

Ar beslutsordningen transparent och
med tillracklig demokratisk styrning?

Ar exploateringsredovisningen tydlig
och ger den ett rimligt underlag till
nadmnden och kommunfullméktige?

Svar pa revisionsfraga

Delvis. Roller och ansvar bedéms vara i allt
vasentligt andamalsenligt.

Lépande uppfdljning av arenden
genomfdrs, samt att uppfdljning cirka ett ar
efter avslutat projekt genomférs. Det &r en
brist att uppféljningen inte redovisas for
namnden.

Den formella interna kontrollen har ingen
direkt baring pa exploateringsenhetens
verksamhet, och beror inte heller
namndens 6vriga ansvarsomraden. Den
“informella lokala” interna kontrollen
genomférs framfor allt genom att &renden
gar igenom ett stort antal beredningar
innan det gar upp for politiskt beslut.

Delvis. Reglemente och
delegationsordningen tydliggér
beslutsordningen och det ar tydligt vilket
mandat saval politiken som
tjdnstepersonerna har. Vi konstaterar att
arenden avseende saval avyttring som
férvarv av fastigheter samt arenden
avseende att hos bygg- och miljdnamnden
ansdka om detaljplanelaggning av mark, i
betydande utstrackning delegerats till
tjanstemannaorganisationen. Detta far till
féljd att det politiska ansvarstagandet
urholkas, och att méjligheten till
demokratisk insyn och styrning minskar,
vilket vi anser &r problematiskt.

Delvis. Exploateringsredovisningen tas
fram av exploateringsingenjérerna med
stéd av ekonom vid férvaltningen.
Redovisningen féljer RKRs
rekommendationer om redovisning av
exploateringar, som dock kan upplevas
som svarfdrstaelig for den oinsatte. Vi vill
understryka vikten av tydlig vagledning sa
att lasaren forstar redovisningen och dess
resultat.

Bedémning
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