= Malmo stad
Revisionskontoret

ARSRAPPORT 2010

Tekniska namnden
Fastighetskontoret

Projektledare: Richard Magnusson

Behandlad av revisorskollegiet 2011-03-08

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc

Postadress: Stadshuset, 205 80 Malmd o Besoksadress: August Palms plats 1 e Telefon (exp): 040 - 34 19 55
Hemsida: www.malmo.se/stadsrevisionen e Email: malmostadsrevision@malmo.se



Malmo stad ARSRAPPORT 2010
Revisionskontoret

Richard Magnusson 2011-02-24
BESKRIVNING AV ARETS GRANSKNING .......c.coevevieeereeeesesese e 4
1 SAMMANFATTANDE BEDOMNING.......cccccoioieiieteieeeeete e 4
2 TEKNISKA NAMNDENS/FASTIGHETSKONTORETS UPPDRAG............... 7
2.1 VerksamhetSOmIade..........cooiiiiiiiiiiiiiiieiee e 7
2.2 RAMSIIZ TAM cc.etiiiiieiiieie e ettt ettt saae e e e 7
2.3 Or@ANISATION ...eeuevieeeirieeiiieeteeeiteeetteeeteeesteeessseeessaeeessseeesseesssseessseeesssesessseenns 8
2.4 Visentliga forandringar infor verksamhetsaret...........oceevevienieniniinienennene 8
2.5 Kommunédvergripande verksamhets- och finansiella mal 2010..................... 10
2.5.1  God ekonomisk hUuShAIINING.........c.cccverevimviieriieniienie e 10
2.5.2  VerksamhetSmAl .........cccoociiiiiiiiiiiiiieeeee e 10
3 NAMNDENS STYRNING OCH UPPFOLJNING - VERKSAMHETSMAL ..11
3.1 Verksamhetsmal, maluppfoljning och méluppfyllelse..........ccccerveviriincnnens 11
78 O R | OO U RO PRSP 11
3.1.2  MAEIUPPIOLNING....vierieiieciecie ettt er e e vt sraesereerveesbeesbeesenenens 12
3.1.3  MAEIUPPLYIELSE..c.eveerieiieciie ettt st 12
3.2 Revisionskontorets bedOmMNING .........cccveeeriieeiiieeiieecieeeee e 14
4 NAMNDENS STYRNING OCH UPPFOLJNING - EKONOMI ..........cccuc..e. 15
4.1 Ursprunglig driftbudget samt utfall foregéende ar...........ccceevevvvevciveenneennnnen. 15
4.2 Investeringsbudget samt utfall foregdende ar ...........ccocevvevieiiniincnicneenns 15
4.3 EKONOMISK SEYTNING ..ecovviiiiiiieiiieeiieeciie ettt svee e eevee e 15
4.4 ReSUltAtrAKNING .....ccoeeivieiiieiiecie ettt ettt eaee e 17
4.4.1  Tekniska nimndens kommentar (utdrag ur arsanalys 2010):.................... 17
4.5  BalanSraKNiNg.........c.cccvveeiieiieriieiieiieesteeeeeesteeete et e eaeenseesaeeaeessaeesaeenneenne 20
4.5.1  Mark, byggnad och tekniska anlaggningar..............c.cceeevvevrierieereenrennnennn, 20
4.5.2  Forrad/exploateringsfastigheter........ccvviviiecieeriieeie et 20
4.53  Kortfristiga fordringar..........ccecvvevveiiriiciiiiienienie e 21
4.5.4  AVSAUNINGAT ..cveeieieeieeieeieeieesee e sresreeseesseesseesseessaesssessseasseesseesseesssensns 21
4.5.5  Kortfristiga SKULAET ........cceeiiieiiiiieniicieeeeeeee e 21
4.6 Revisionskontorets bedOmMNIng.........c..ccveeevierieriiienieniienieeie e eee e 22
5 PERSONAL ... oottt ettt b et et e e be e ree 23
S0 NYCKEIAL ..ottt et enaas 23
6 INTERN KONTROLL .....oooiiiiiiie et 24
6.1 Namndens interna kontrollplan............c.ccceeciiiriiiiieniicieecceee e 24
6.2 Niamndens genomforande av den interna kontrollplanen ................ccocceeee. 24
0.3 OVIIGL .ottt 24
6.3.1  IT-system — riskbedOmningar............ccceeveeriiriienieeneenee e 24
6.4 Revisionskontorets bedOmMNINgG ...........ccvevieeciierieeiieenieeieeie e 25
7 ANDRA GRANSKNINGAR SOM BEROR NAMNDEN........c.cccooveveeiererrnnn. 25
7.1  Lopande ranskning...........cccoeeeeeierieeiiienieeieenieeieesieeereesiee e esieesveereeennas 25
7.1.1  Hantering av generationsskifte i personalen............c.ccoeeevrevvrveeriveneennene, 25

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc Sidan?2 av 31



Malmo stad ARSRAPPORT 2010

Revisionskontoret
Richard Magnusson 2011-02-24
7.1.2  Revisionskontorets beddmning - generationsvaxling............cccecvevueenneenne. 27
7.1.3  Tillimpning av regler och riktlinjer for upphandling.............ccccceevveennnnns 27
7.1.3.1 Exploateringsavdelningen .............ccoocvevveniieriieciieiesieseeseene e 28
7.1.3.2 Forvaltningsavdelningen: arrende- och lantbruksenheterna............... 29
7.1.4  Revisionskontorets bedomning — regler och riktlinjer for upphandling.... 29
7.2 Fordjupade granskningar............cceccveeeeiieeiiieeciie et evee e 30
7.2.1  AVEAlShANtEIING ....eccveiiiiciecie ettt et es 30
7.2.2  Uppfoljning av granskning av policy och riktlinjer mot mutor................. 31

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc Sidan 3 av 31



Malmo stad ARSRAPPORT 2010
Revisionskontoret
Richard Magnusson 2011-02-24

Beskrivning av arets granskning

Arets granskning omfattar &rlig granskning och fordjupade granskningsprojekt.

Arlig granskning av alla nimnder och styrelser bestar av:
e granskning/uppfoljning av delarsbokslut 1 och 2
e |opande granskning
e granskning av arsbokslut inklusive arsanalyser

Utdver den arliga granskningen genomfors ocksa i1 enlighet med revisionsplanen sé kal-
lade fordjupade granskningsprojekt.

1 Sammanfattande beddmning

Mal, maluppfoljning och maluppfyllelse

Néamndens styrning med avseende pd verksamhetsmalens utformning beddéms som till-
racklig. Koppling finns till Malm6é kommunfullméktiges inriktningsmal, och sévil kort-
som langsiktiga mal finns. En storre andel tidsatta och métbara mal skulle forbattra yt-
terligare.

Tekniska ndmndens uppfoljning 1 arsanalys 2010 avseende Fastighetskontoret dr enligt
revisionskontorets kriterier tillrdcklig, med reservation for att nidgra av kommunfull-
maktiges malindikatorer saknas.

Maluppfyllelse pa kort sikt bedoms vara inte helt tillricklig for flera av kommunfull-
méktiges inriktningsmdl. Detta avser tillgangen till planlagd mark for verksamheter,
behovet av nya lokaler for barnomsorgen, behovet av ldgenheter till hemldsa hushéll,
antalet fardigstdllda bostdder och andelen anstéllda med utlindsk bakgrund. Fastighets-
kontoret ar till stor del beroende av andra aktorer 1 strdvan att uppfylla flera av malen.
Det giller exempelvis den bristande tillgdngen pé planlagd mark for verksamheter, dér
det dr Stadsbyggnadskontoret som har huvudansvaret for att uppritta detaljplaner, lik-
som for det markprogram dér omraden ska identifieras som successivt kan detaljplane-
laggas 1 syfte att langsiktigt garantera behovet av nya verksamhetsomraden. Fastighets-
kontoret har de senaste tre dren i rsanalyser och deldrsrapporter pdpekat bristen.

Ekonomisk styrning

Tekniska nimndens ekonomiska styrning och uppfoljning pa Fastighetskontorets omra-
de dr enligt revisionskontorets kriterier tillracklig dd ndmnden uppréttar utfallsprogno-
ser, delarsrapporter och arsanalys enligt de kommuncentrala riktlinjerna. Arsanalys
2010 innehéller kommentar till nettokostnadsutveckling och budgetavvikelser. Namn-
den har ocksa fattat beslut om periodisering av kommunbidraget och om interna anvis-
ningar for budgetuppfoljning. Daremot bedomdes Tekniska ndmndens styrning inte helt
tillracklig avseende exploateringsverksamheten enligt Stadsrevisionens fordjupade
granskning under 2009. Bristerna avsdg Tekniska nidmndens kontrollsystem, pa

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc Sidan4 av 31



Malmo stad ARSRAPPORT 2010
Revisionskontoret
Richard Magnusson 2011-02-24

ndmndsniva, for exploateringsprojekt samt redovisningen av realisationsvinster och
utgifter for allmén platsmark i exploateringsverksamheten, dir beddmningen var att god
redovisningssed inte foljs fullt ut. Fastighetskontoret har beslutat om och genomfort en
rad atgdrder 1 kontrollsystemet. F.n. véntar Fastighetskontoret pa att Stadskontoret ska
fatta beslut om hur de tva redovisningsfragorna ska hanteras; se avsnitt 4.3 pa sid 15.
Rédet for kommunal redovisning har gett ut en rekommendation, nr 18, som behandlar
dessa redovisningsfragor och som tridde ikraft 1 jan 2010. Stadsrevisionen anser att det
ar angelédget att Malmo stad faststiller riktlinjer for hur exploateringsredovisningen ska
overensstimma med denna rekommendation.

Fastighetskontorets ekonomiska resultat inkl reavinster per 101231 &r 52 065 tkr. Hel-
arsprognosen per 100831 var 50 537 tkr. Exklusive reavinster dr resultatet 3 021 tkr;
helarsprognosen per 100831 var 537 tkr.

Resultatrakningen ska ge en réttvisande bild av ndmndens resultat. Namndens resultat-
rdkning har granskats och bedomts med foljande papekande, utdver vad som nidmnts
ovan: Ett antal felperiodiseringar har konstaterats, dock med marginell resultatpdverkan
da de i stort sett tar ut varandra.

Balansrikningen ska ge en réttvisande bild av ndmndens formogenhetsstédllning. Vérde-
ringen av tillgangar och skulder ska ske efter lagstiftning och vedertagna normer.
Néamndens balansrikning har granskats, varvid ett antal fel har konstaterats. Tva belopp,
4 000 tkr resp. 15 000 tkr, har blast upp balansrdkningen, d.v.s. de aterfinns dubbelt. Det
senare avser s.k. markanvisningsavgift. Fastighetskontoret bor utreda sittet att redovisa
markanvisningsavgifter. Vidare har ett belopp, 19 717 tkr, av misstag bokforts (i debet)
pa konto 29905 Forutbetalda exploateringsinkomster, med foljd att exploateringsfastig-
heternas bokforda virde i detta avseende dr motsvarande for lagt. Inget av felen 1 ba-
lansrdkningen dr resultatpdverkande. Den s.k. avvecklingsreserven for ML-fastigheten,
1 945 tkr, saknar numera grund och bor upplosas.

Intern kontroll

Den interna kontrollplanen for 2010 innehéller kontrollomrdden som omfattar sivil
verksamhet som ekonomi/personal och efterlevnad av lagar. Tekniska nimndens styr-
ning med hénsyn till Fastighetskontorets interna kontrollplan for 2010 &r enligt revi-
sionskontorets kriterier inte helt tillricklig, da riskanalysen som foregétt planen bara
dokumenterats' delvis och inga kontrollmoment hade slutforts per 101015. Per 110215
hade samtliga kontrollmoment genomforts och rapporterats till Tekniska ndamnden.

Fastighetskontoret bor slutfora riskanalysen av IT-system i iFacts.

Revisionskontorets beddmning dr att den interna kontrollen kring kompetensforsorjning
och generationsvéxling dr tillrdcklig. Ndgon form av skriftlig rutin eller introduktions-
plan diar mentors ansvar tydliggors skulle kunna stirka den interna kontrollen ytterliga-
re, och dven underlétta uppfoljning. Revisionskontorets bedomning dr att den interna

! Riskanalys krivs enligt kommunens reglemente for intern kontroll; revisionskontoret har gjort tolkning-
en att den ska vara skriftlig.
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kontrollen kring regler och riktlinjer for upphandling ar tillrdcklig. Granskningen avser
huvudsakligen exploateringsavdelningen, som néstan uteslutande (beloppsméissigt) an-
viander Gatukontorets enhet for upphandling.
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2 Tekniska namndens/Fastighetskontorets uppdrag

2.1 Verksamhetsomrade

Fastighetskontoret &r verksamt som:

juridisk markégare med ansvar for kop och forsdljning av mark i syfte att kunna till-
godose utbyggnad av bostidder, verksamheter, vigar m.m.

exploatdr med uppgift att erbjuda prisvard och byggklar mark. I arbetsuppgifterna
ingdr bl.a. att i samverkan med Stadsbyggnadskontoret och byggherrar m.fl. planera
och genomfora bostadsbyggande med hjélp av ett bostadsforsérjningsprogram, for-
handla om f6rdelning av mark med byggherrar och i samverkan med Stadsbyggnads-
kontoret m.fl. utarbeta detaljplaner.

forvaltare med uppgift att se till att kommunens mark forvaltas vil ekonomiskt och
ekologiskt. Syftet med forvaltningen kan vara att marken senare ska exploateras eller
att den uppléts till kommunala forvaltningar (skolor, forvaltningsbyggnader, gatu-
mark, rekreationsomraden etc) eller till andra intressenter (upplagsomraden for fore-
tag, rekreationsomrdden, hamnomraden, golfbanor etc).

lokalforsorjare med uppgift att anskaffa och avveckla Malmé stads lokaler samt att
ge stod 1 lokalfragor och férhandla om hyresvillkor.

forvaltare av 1030 lagenheter for socialt boende?. Férvaltning och ekonomiskt an-
svar flyttades 2006 fran stadsdelarna till Fastighetskontoret.

2.2 Rattslig ram

I jordabalken regleras nyttjanderitt (hyra, arrende, tomtritt), servitut, m.m.

Tabell 1 Lagar for planering och tillstandsprovning med anknytning till markexploatering

Lagstiftning om utnyttjande av naturresurser

= miljobalken

Plan- och bygglagstiftning

= plan- och bygglagen, lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk

Infrastrukturlagstiftning

= plan- och bygglagen, lagen om allménna vatten- och avloppsanlaggningar (VA-lagen),
lagen om allmédnna virmesystem, véglagen, lagen om byggande av jirnvdg, anlidgg-
ningslagen, ellagen, telelagen

Skydds- och bevarandelagstiftning

= miljobalken, plan- och bygglagen, lagen om kulturminnen m.fl

Lagstiftning om markatkomst och ersattning

= expropriationslagen, fastighetsbildningslagen, ledningsréttslagen

Kalla: Markexploatering, Kalbro; Norstedts Juridik, 2002.

% Genomgangsligenheter och 6vergangsligenheter enligt blockhyresavtal.
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2.3 Organisation

Tabell 2 Fastighetskontorets organisation 2010

TEKNISKA NAMNDEN

FASTIGHETSDIREKTOR
Barje Klingberg

| [ [ .
EXPLOATERINGS- FASTIGHETSJURIDISK FORVALTNINGS- LOKALFORSORININGS-

AVDELNING AVDELNING AVDELNING AVDELNING

Hakan Thulin Kjell Sollbe Monica Johansson Olle Sundh

- Ekonomienhet LiMa

r— Avdelningsstab " Filippa Mellbourn I~ Olle Sundh
i _ . Lagenhetsenhet
Hyllieprojektet — HR/IT/Information — eaitt& Viliereien

Projektenhet | Arrendeenhet
Dick Johansson Stefan Mattsson
| Lantbruksenhet
Staffan Petersson

—— Katrinetorp
Kalla: Fastighetskontoret

2.4 Vasentliga forandringar infor verksamhetsaret

I budgetskrivelse 2010 och 2011 redogors for en rad fordndringar infér 2010 och fram-
over, t.ex. (utdrag):

= Stabiliserade ekonomiska forutsittningar, laga rédntor, stor befolknings6kning samt
ett uppddmt behov av nya bostéder, leder till bedomningen att 2010 blir ett &r med
Okat bostadsbyggande.

» FoOr att skapa forutséttningar for naringslivets utveckling — och for att skapa fler ar-
betstillfallen 1 Malmo — dr det nodvandigt att nya verksamhetsomraden skyndsamt tas
fram. For att arbeta fram en gemensam strategi och for att fa fram nya verksamhets-
omraden pagar, i samarbete med Ovriga forvaltningar, arbetet med ett nytt markpro-
gram. Ska niringslivet kunna utvecklas péd sikt kommer det, enligt fastighetskonto-
rets uppfattning, bli nddvandigt att prova etableringen av nya verksamhetsomraden
dven utanfor Yttre ringvigen.

= Ny &versiktsplan [OP 2012] — nya forutsittningar for marksorjning och exploate-
ringsekonomin vid fortdtning. En inriktning att staden i huvudsak ska véxa indt ge-
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nom omvandling och fortitning innebédr pa flera sétt utmaningar for arbetet med
markforsorjning och exploateringsverksamhet.

» Forkopslagen upphor den 1 maj 2010 och darefter giller, sésom det framgér av prop.
2009/10:82, “att kommunens behov av mark for olika dndamal liksom hittills bor
tillgodoses huvudsakligen genom frivilliga férvérv. Det finns alltsd goda forutséatt-
ningar for kommunerna att ocksa i fortsattningen forvarva fastigheter som behovs for
att tillgodose behovet av mark”. Om en fastighetsdgare inte dr beredd att sidlja till
kommunen aterstar antingen att avsta fran forvéarv eller om forutsiattningarna ar upp-
fyllda anvinda expropriationslagens bestammelser eller i vissa fall plan- och byggla-
gen eller fastighetsbildningslagen. Forslag till nya erséttningsregler, vid expropria-
tion och andra situationer dér fastigheter tas 1 ansprdk med tvang, ar for nirvarande
pa remiss hos Lagradet. De nya reglerna leder till hojda ersattningar, bl.a. genom ett
paslag med 25 procent pd marknadsvérdet pa den fastighet som é&r i frdga. Lagforsla-
get foreslds trdda i kraft den 1 augusti 2010. Den hojda erséttningen kan leda till att
vid s.k. frivilliga forvarv far kommunen betala 25 procent mer utéver kopeskillingen
eftersom ett tvingsforvirv leder till en hogre kopeskilling och kommunen kan inte
vara garanterad att fa igenom en expropriation. Dessutom upphdr presumtionsregeln
och detta leder till ytterligare hogre prisnivaer eftersom kommunen inte lingre kan
havda att forvintningsvéirden inte ska erséttas, dvs. den nytta som kommunen astad-
kommit genom t.ex. planldggning ska ridknas fastighetsdgaren tillgodo och inte som
nu helt bortses ifrén.

» Forvarvsprovningen vid forvarv av hyresfastigheter for bostader upphor den 1 mars
2010 och 1 stillet forstirks bostadsforvaltningslagen och reglerna for tvangsforvalt-
ning av hyreshus skirps. Det ska bli ldttare att besluta om sérskild forvaltning under
en overgangstid (provotid) efter ett nyforviarv av ett hyreshus. Fastighetskontoret
kommer att gora en utvirdering av bostadsforvaltningslagens tillimpning tillsam-
mans med Stadsbyggnadskontoret och Miljoforvaltningen 1 september 2010. For-
kops- och forvarvsprovningen har gett Fastighetskontoret god insyn i fastighetspri-
serna inom kommunen och diarmed kunnat anvidndas som vigledning vid kommu-
nens egen prissittning om dn med viss forsiktighet.

» D4 forkopslagen édr pa vég att avskaffas maste det sdkerstéllas att kommunen dven i
framtiden kan forviarva mark for samhillsnyttiga dndamal sdsom for tétbebyggelse
eller ddrmed sammanhidngande anordning. [...] Fastighetskontoret kommer under
maj manad 2010 att bjuda in ett antal fastighetsmiklare och beskriva de nya reglerna
och etablera kontakter for att om mojligt fa ta del av kommande forséljningar och fa
aktuell prisinformation.

* Prognosen som gjordes i borjan av 2009 for forskoleutbyggnaden, med den befolk-
ningsutveckling som dé prognostiserades, visade att det behdvdes nidra 800 nya kom-
munala forskoleplatser per ar de ndrmaste fem aren. [...] Ganska snart visade det sig
dock att behoven overstiger prognosen i fraimst de centrala stadsdelarna dar det ar all-
ra svarast att finna mark och lokaler for att etablera nya forskolor. Enligt statistiken
har ett icke forutsett trendbrott intrdffat, som innebaér att allt fler unga familjer viljer
att bo kvar i staden ndr man far sitt forsta barn och fortsétter bo kvar dven efter det
andra barnet.

» For att ytterligare stirka kommunens kompetensforsdrjning och strategiska arbete
inom detta omrade foreslas att en gemensam forskningsplattform etableras for de tek-
niska forvaltningarna (liknande den som finns inom utbildningsomradet, "Mangfal-
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dens skola"). Plattformen baseras pé ett tvarvetenskapligt forskningsprogram 1 sam-
arbete med Malmo Hogskola.

2.5 Kommunovergripande verksamhets- och finansiella mal 2010

2.5.1 God ekonomisk hushallning

I kommunallagens, KL 8 kap § 5 faststills att “budgeten ska innehalla en plan for verk-
samheten och ekonomin under budgetéret”. Ur propositionen till lagtexten framgar att
en tydlig ambitionsnivd for den egna finansiella utvecklingen och stéllningen ska ut-
tryckas 1 form av finansiella mal. Verksamhetsperspektivet beskrivs som att, forutsatt-
ningarna for en god ekonomisk hushéllning &r att, det finns ett klart samband mellan
resursatgdng, prestationer, resultat och effekter.

I den kommunala redovisningslagen KRL 4 kap § 5 framgar att forvaltningsberéattelsen
ska innehalla en utvdrdering av om malen for en god ekonomisk hushéllning har upp-
natts. [ propositionen till lagen framgér emellertid att, for att malen for ekonomisk hus-
hallning ska fa ndgon betydelse for beslutsprocessen krévs att de stims av, f6ljs upp och
utvérderas kontinuerligt.

2.5.2 Verksamhetsmal

Av budgetdokumentet for Malmé stad 2010 framgar, liksom tidigare ar, att verksamhe-
tens inriktning ska utgd frén nigra centrala omraden. For vart och ett av dessa omraden
har kommunfullmiktige faststillt inriktingsmél och malindikatorer 2010. Skillnaden
jamfort med 2009 dr framfor allt att formuleringar som “’ska 6ka” och ” ska minska” har
tagits bort fran indikatorerna. I stéllet uttrycks i budgeten att graden av méluppfyllelse
ska utvdrderas bland annat genom att angivna malindikatorer ska métas, analyseras och
rapporteras i delérsrapporter och arsredovisning.

Omréde Inriktningsmal Malindikatorer
Arbete och e Andelen arbetslosa ska inte oka | ¢  Antalet Malmobor med arbete
tillvéxt mer dn genomsnittet i riket. e  Antalet arbetstillfallen i Malmo
e De kommunala arbetsmarknadsin- | ¢  Andelen deltagare i arbetsmarknadspolitiska
satserna ska vara individinriktade insatser som &r ndjda med insatsen

och leda till sjalvforsorjning

Barnsochung- | ¢ Alla barn som dr registrerade i | ®  Forskolekdstatistiken

domars livsvill- forskolekon ska erbjudas en for- | ¢ Betygsstatistiken
kor skoleplats med god kvalitet inom | e  Attitydundersokningen
lagstadgad tid.

e Elevernas méluppfyllelse ska dka.
e Alla elever ska kdnna sig trygga
och trivas i sin skola.

Trygghet, del- e Alla &ldre ska kénna sig sédkra pa | ¢ Nojdheten hos vardtagarna i vardboende

aktighet och att kunna f4 den vard och omsorg | ¢  Trygghetsmétningarna
demokrati de behover
e Alla Malmobor ska kidnna sig
trygga i sin stad
Integration och | ¢  Andelen hushéll med forsorjnings- | ®  Forsorjningsstddsstatistiken
minskade klyf- stod ska inte 6ka mer dn genom- | ¢  Antalet vrikningar av barnfamiljer

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc Sidan 10 av 31




Malmo stad ARSRAPPORT 2010
Revisionskontoret

Richard Magnusson 2011-02-24

tor snittet i riket. Statistiken over antalet nybyggda bostader

Alla ska ha tillgéng till ett boende.
Antalet nybyggda bostdder ska 6ka
jamfort med foregaende ar.

Malmo ska vara ledande inom
ekologiskt héllbar stadsutveckling.
Ingen ska skadas allvarligt eller
dodas i trafiken.

Ekologiska och etiskt certifierade
produkter ska vara forstahandsva-
let.

Energianvindningen per ytenhet i kommunens
lokaler

Antalet kollektivtrafikresor inom kommunen
Andelen miljobilar inom kommunen

Andelen av kommunen inkopta ekologiska och
etiskt certifierade produkter

Statistiken dver personskador i trafiken

Malmés barn och ungdomar ska ha
tillgang till meningsfull fritid.

Antalet métesplatser for ungdomar
Antalet bidragsberittigade aktiviteter for barn
och ungdomar

Ekologiskt .
héllbar stad
[ )
[ )
Kultur och .
fritid
Ett foredome °

som arbetsgiva-
re

Andelen med utlindsk bakgrund
av kommunens medarbetare pa
alla nivder ska motsvara andelen
av den totala befolkningen.

Alla medarbetare i Malmé stad ska
ha mojlighet att arbeta heltid eller
onskad tjanstgdringsgrad.

Det ska inte finnas nagra osakliga
l6neskillnader i Malmo stad.

Andelen medarbetare med utlindsk bakgrund pa
alla nivaer

Andelen ofrivilligt deltidsanstillda
Loneskillnaderna mellan likvardiga yrken

3 Namndens styrning och uppfoljning - verksamhetsmal

3.1

Verksamhetsmal, maluppféljning och maluppfyllelse

311 Mmal

I Tekniska nimndens budget 2010 for Fastighetskontorets verksamhet finns dels Malmo
kommunfullmaéktiges inriktningsmal och maélindikatorer, dels direktiv till forvaltningen
och Fastighetskontorets avdelningsmél. Till varje kommunfullmiktigemal specificeras
hur Fastighetskontoret bidrar till maluppfyllelse. Exempelvis bidrar Fastighetskontoret
till malet ”Alla ska ha en bostad” genom att varje ar mojliggora byggstart av minst 1500
bostidder pa mark som tillhandahalls av Malmé stad. Relativt fa av Fastighetskontorets
egna mal dr tidsatta och métbara. Tekniska ndmndens direktiv for 2010 (hdmtade ur
Tekniska ndmndens budget 2010 avseende Fastighetskontoret):

» Fastighetskontoret ska genom strategiska forvérvsinsatser utoka kommunens mark-

innehav for kommande behov av exploatering.

» Fastighetskontoret ska mojliggora ett allsidigt utbud av bostdder. Detta géller savil
inom nya exploateringsomrdden som for bebyggda omrédden dédr mojligheter till for-
tatning kan finnas.

» Hyresritter med en rimlig hyresniva ska prioriteras vid marktilldelningar.

= Fastighetskontoret ska tillgodose behovet av mark for verksamheter med prioritering
av foretag som @mnar skapa fler arbetstillfallen 1 Malmo.
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» Fastighetskontoret ska vid tomtupplatelser och planldggning av framtida verk-
samhetsomraden styra lokaliseringarna med hénsyn till féretagens inriktning, logistik
och miljépaverkan.

» Kommunens lantegendomar och dven skogsinnehavet utanfér kommunens grénser,
ska dir si ar lampligt anvindas som rekreationsomrdden och komplettera Malmds
parker och gronomraden.

= Fastighetskontoret ska vid nyanstéillningar sdrskilt beakta kommunens mal om att

Oka antalet anstidllda med utldndsk bakgrund.

Tabell 3 Bostadsbyggande per upplatelseform, Malmo

2006 2007 2008 2009 2010
Upplatelseform | Antal Andel| Antal Andel|l Antal] Andel| Antal] Andel| Antal] Andel
Smahus 276] 22,5%] 297] 23,9%| 356 22,0%]| 254 32,0% 0,0%
Hyresratt 351] 28,7%| 279] 22,4%| 473] 29,2%| 294| 37,1% 0,0%
Brf 579] 47,3%| 668] 53,7%| 790] 48,8%| 245] 30,9% 0,0%
Aldreboende 19 1,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Totalt 1225] 100,0%| 1244| 100,0%| 1619| 100,0%| 793| 100,0% 0,0%

Kalla: Stadskontoret och Stadsbyggnadskontoret, bearbetning

Under 2010 féardigstdlldes ca 500 ligenheter.

Betr. miljomal framgér detta av Fastighetskontorets verksamhetsplan 2010 (utdrag):
Under 2008 tog Fastighetskontoret fram en ny miljopolicy och nya miljémal for konto-
ret. Arbetet med att bryta ned miljomaélen till métbara atgarder skedde under 2008. Des-
sa atgirder har vi dérefter arbetat med och foljt upp under 2009. For 2010 har nya at-
gérder har tagits fram. I arsanalys 2010 kommenteras under rubriken “Ekologiskt hall-
bar stad” de storre miljofragorna och genomforda aktiviteter.

3.1.2 Maluppféljning

Enligt bokslutsanvisningarna ska ett urval av malindikatorer till kommunfullméktiges
inriktningsmal redovisas och kommenteras utifran dessa fragor:

* Hur blev det?

= Varfor blev det si?

» Hur paverkar utfallet nimndens fortsatta arbete med att uppnd maluppfyllelse?

Fastighetskontoret redovisar dtgérder pa samtliga omraden dir kommunfullméktige har
inriktningsmal. P4 omrddena ekologiskt hallbar stad resp. foredome som arbetsgivare
saknas redovisning av tre malindikatorer’.

3.1.3 Maluppfyllelse

Graden av maluppfyllelse uppges vara otillracklig for féljande mal (kommunfullmékti-

ges malomrade anges forst, sedan méluppfyllelse i form av utdrag ur Fastighetskonto-

rets arsanalys):

= Arbete och tillvéxt. Tillgangen till planlagd mark for [verksamheter som lokaliseras
till sdrskilda verksamhetsomraden] dr mycket begrinsad och endast tva tomtforsilj-

3 Energianvindning/ytenhet; andel inkopta ekologiska resp. etiskt certifierade produkter; lneskillnader
mellan likvérdiga yrken.
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ningar (2,7 hektar) gjordes under aret. Det langsiktiga mélet &r att lagret av planlagd
mark for verksamheter, med undantag for logistikverksamhet, som styrs till Norra
hamnen, ska uppgé till minst 70 hektar. Under 2010 fanns inga fOrutsittningar att
uppna detta mal. Istéllet prioriterades att {4 fram det markprogram som &r nodvéndigt
for att nya verksamhetsomraden ska kunna planeras och byggas ut. Malet ar att 1 nya
verksamhetsomrdden kunna sdlja ca 10-20 hektar tomtmark per ar. For att arbeta
fram en gemensam strategi och for att fa fram nya verksamhetsomradden pagar, i
samarbete med Ovriga forvaltningar, arbetet med ett nytt markprogram. Ska nérings-
livet kunna utvecklas pa sikt kommer det, enligt fastighetskontorets uppfattning, att
bli nddvéndigt att prova etableringen av nya verksamhetsomridden dven utanfor Yttre
ringvdgen. Sa ldnge inte planmissiga forutsittningar finns att ta fram nya verksam-
hetsomraden kan fastighetskontoret inte tillgodose néringslivets behov av denna typ
av mark. Ett diskussionsunderlag infor markprogram for niringslivet har tagits fram
av Stadsbyggnadskontoret under 2010. Tekniska ndmnden har yttrat sig over forsla-
get och darmed fort fram vikten av att mark planldggs sa att néringslivet i Malmo kan
utvecklas, till gagn for tillvixt och sysselséttning.

= Barn och ungdomars livsvillkor. Forvaltningarnas lokaluppdrag till LiMa har inte
kunnat 16sas fullt ut ndr det géller behoven av nya lokaler for barnomsorgen i
Malmoé. Den pagéaende utbyggnadstakten dr hog men det dr stor utmaning att tillgo-
dose behovet av nya forskoleplatser 1 mer eller mindre samtliga kommunens stadsde-
lar. Forutséttningar for utbyggnaden varierar 1 olika delar av staden, men Malmos be-
folkningsutveckling har gjort att 1 princip samtliga stadsdelar haft underskott pa for-
skoleplatser. For att fa fram platser snabbare har icke traditionella metoder provats
som att: kdpa fastigheter, iansprékta parkmark, roterande sé& kallade ute-avdelningar,
forskola pa buss m.m. Under éret startades 882 nya forskoleplatser.

= Integration och minskade klyftor. Ett stort behov av att inforskaffa lagenheter till
hemldsa hushall kvarstar eftersom befolkningsdkningen i Malmé fortsitter att oka
och det fortfarande byggs alltfor fa smé lagenheter. De ldgenheter som byggs ér dess-
utom sé pass dyra att hemlosa hushall inte har de ekonomiska resurser som kravs for
att hyra dessa. De flyttkedjor som man hoppats pa har i stor utstrickning uteblivit,
vilket leder till att socialt utsatta hushall inte ges mdjlighet till billigare alternativ i
det dldre bestandet. Manga hemlosa hushéll har forutom ovanstaende hinder dessut-
om en del social problematik. Oftast handlar detta om att man har bristande forank-
ring pd bostadsmarknaden eller betalningsanmérkningar.

= Integration och minskade klyftor. Under 2008 och 2009 drabbades bostadsbyggandet
av den globala finanskrisen och efterfoljande negativa utveckling av den reala eko-
nomin. Under 2008 och 2009 byggstartades darfor ett mycket 14gt antal nya bostider
(515 resp 323) med pafoljd att antalet fardigstdllda nya bostdder 2010 blev mycket
lagt (t o m november ca 500). Stéllt i relation till befolkningsutvecklingen innebéar
detta att bostadsbyggandet varit pa en alldeles for 1&g niva. Mot denna bakgrund gav
kommunstyrelsen under 2009 stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att ta fram en hand-
lingsplan for visentligt 6kat bostadsbyggande. I det framtagna forslaget bedémdes
potentialen for byggstarter de foljande aren till 1 700 — 1 800 bostider per ar (pa sa-
vdl kommunal som privatigd mark). Under 2010 har den ekonomiska situationen
stabiliserats och bostadsbyggandet har tagit ny fart, p g a uppdamd efterfragan, be-
folkningsutveckling, fortsatt laga réintor etc. Under 2010 har totalt 2005 nya bostidder
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paborjats (bade kommunal och privat mark), vilket dr en hog niva i paritet med 2000-
talets rekordar 2006.

= Ett féoreddme som arbetsgivare. Sokanden med utldndsk bakgrund har kallats till in-
tervjuer. Andelen [anstdllda] med utrikes bakgrund &r oftrdndrad [jamfort med
2009].

3.2 Revisionskontorets bedémning

Némndens styrning med avseende pa verksamhetsmélens utformning bedéms som till-
racklig. Koppling finns till Malmé kommunfullméktiges inriktningsmél, och sévél kort-
som langsiktiga mal finns. En storre andel tidsatta och métbara mal skulle forbittra yt-
terligare.

Tekniska ndimndens uppfoljning i drsanalys 2010 avseende Fastighetskontoret ar enligt
revisionskontorets kriterier tillricklig, med reservation for att nidgra av kommunfull-
méktiges malindikatorer saknas.

Maluppfyllelse pé kort sikt beddms vara inte helt tillricklig for flera av kommunfull-
miktiges inriktningsmdl. Detta avser tillgdngen till planlagd mark for verksamheter,
behovet av nya lokaler for barnomsorgen, behovet av lagenheter till hemlosa hushall,
antalet fardigstdllda bostdder och andelen anstéllda med utlindsk bakgrund. Fastighets-
kontoret dr till stor del beroende av andra aktorer i strdvan att uppfylla flera av malen.
Det giller exempelvis den bristande tillgangen pé planlagd mark for verksamheter, dér
det ar Stadsbyggnadskontoret som har huvudansvaret for att uppritta detaljplaner, lik-
som for det markprogram dir omraden ska identifieras som successivt kan detaljplane-
laggas i syfte att langsiktigt garantera behovet av nya verksamhetsomraden. Fastighets-
kontoret har de senaste tre dren i rsanalyser och deldrsrapporter pdpekat bristen.
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4 Namndens styrning och uppféljning - ekonomi

4.1  Ursprunglig driftbudget samt utfall foregaende ar
Tabell 4 Totala kostnader/intakter, tkr

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall

2006 2007 2008 2009 2010
Verksamhetens intakter 234 343 448 910] 402 869| 598 720 344 311
Verksamhetens kostnader *) -105927| -119 785| -128651| -153 802| -143 095
Finansiella intakter/kostnader -50668| -51907] -52935| -52960| -56408
Kommunbidrag -77557| -79227| -79699| -81459| -92744
Resultat 191| 197991| 141584 310499 52 064
Kalla: Fastighetskontorets arsanalyser, internbudget
") personalkostnader, Gvriga kostnader, avskrivningar.
4.2 Investeringsbudget samt utfall foregaende ar
Tabell 5 Investerings- och exploateringsram samt utfall, tkr

Ram respektive utfall/ar 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ram 190 100| 295 415| 418 579| 288 900| 415 750 365 015 383 400
Utfall 139 295| 241 655| 226 219| 227 340| 358 134 290 894| 255 946

Kalla: Fastighetskontorets arsanalyser och internbudgetar

Ramen for 2010 bestir av 350 000 tkr for exploatering samt 33 400 tkr for investeringar
och fastighetsforvirv. Fastighetsforvarv budgeteras inte utover ett mindre arligt anslag

for fastighetsforvirv.

Tabell 6 Kapitalkostnader, tkr

FK kostnad/ar Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Avskrivning 4504] 4164 44571 4692] 45231 4972 5545
Intern ranta 54196 52464 50899] 52063 51437] 53155 56529
Summa kapitalkostnader 58 700] 58 633| 55356 56 755| 55960] 58 127| 62074

Kalla: Fastighetskontorets arsanalyser

4.3  Ekonomisk styrning

Tekniska ndmnden/Fastighetskontoret upprittar utfallsprognoser, deldrsrapporter och
arsanalys enligt de kommuncentrala riktlinjerna. I samband med delarsrapport 1/2010
har Tekniska ndmnden fattat beslut om periodisering av kommunbidraget 2010, vilket
kravs enligt bokslutsanvisningarna. Kommunbidraget periodiseras i internbudgeten
jamnt over dret 1 tolftedelar. Kostnader och intdkter budgeteras ocksé fordelade per ma-
nad 1 tolftedelar. Tekniska ndmnden har for Fastighetskontorets och Gatukontorets verk-
samhetsomraden 1 augusti 2008 upprittat anvisningar for budgetuppfoljning med an-
svarsfordelning mellan ndmnden och fGrvaltningarna, vilket kravs enligt Malmo stads
riktlinjer for ekonomistyrning.
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Fastighetskontorets ekonomiska resultat inkl reavinster per 101231 &r 52 065 tkr. Hel-
arsprognosen per 100831 var 50 537 tkr. Exklusive reavinster dr resultatet 3 021 tkr;
helarsprognosen per 100831 var 537 tkr.

Granskningen “Tvé investeringar” frdn 2009 (utford av konsulten PricewaterhouseCoo-
pers AB pa uppdrag av Stadsrevisionen) inriktades mot investeringsprocessen utifran
dess dndamalsenlighet nér det giller beslutsunderlag, kalkylering, projektorganisation,
projektplaner, redovisning och slutredovisning. Den visade att Tekniska nimndens kon-
trollsystem, pad nimndsniva, for investerings- och exploateringsprojekt inte var tillrdck-
ligt och behovde forstirkas. Nimnden rekommenderades dérfor att infora formaliserad
uppfoljning av projekt och, genom riktlinjer, fortydliga nir avvikelser skall anmilas till
namnden. Nar det giller redovisningen av exploateringsverksamheten gjordes bedom-
ningen att god redovisningssed inte foljs fullt ut. Detta gillde enligt konsulten framst att
utgifter och inkomster ackumuleras tills att etapp- eller slutredovisning sker, da realisa-
tionsvinst beréknas och redovisas. De pdpekade dven att utgifter for allmén platsmark
ingér i anskaffningsvirdet. Bada dessa redovisningsfragor behandlas i RKR:s* rekom-
mendation nr 18 Intdker fran avgifter, bidrag och forsédljningar”. Malmé stads riktlinjer
oljs dock.

Av yttrandet frin Tekniska ndmnden framgar att Fastighetskontoret fr.o.m. 2010 kom-

mer att komplettera Tekniska ndmndens kontrollsystem pa foljande omraden:

» information om bestallda detaljplaner under aret. FK:s uppdatering: Finns med
fr.o.m. DR 1/2010.

= jgangsattningsbeslut. FK:s uppdatering: Finns med som att-sats i tekniska nimndens
drenden med planyttranden, t.ex. drendet om preliminér plan for Tyfonen (TN i sep-
tember 2010).

= storre omraden samt verksamhetsomraden med flera detaljplaner. FK:s uppdatering:
Ar sirskilt omskrivna i budgetforslaget 2011 och kommer att kommenteras mer ut-
forligt 1 drsanalysen.

= uppféljning o avvikelser. FK:s uppdatering: Utforligare kommentarer fr.o.m. DR
1/2010

= slutrapport. FK:s uppdatering: Ska behandlas av TN delegation 1 fr.o.m. 2010.

= budgetering av investeringsmedel. FK:s uppdatering: Specificerade i budgetforslaget
2011 och dven i KS budgetforslag. Kalkylskedena ska ses over for att f4 en battre
overensstimmelse med projektskedena. Uppdateras 1 internbudgeten for 2011.

Tidpunkten for redovisning av realisationsvinster forutsétter enligt Fastighetskontoret

att aterstdende utgifter och inkomster dr kdnda vid forséljningstillfallet. Enligt RKRs

rekommendation nr 18 ska utgifter for anldggningar i ndromradet, t.ex. gator, inte ingd i

anskaffningsvérdet. Fastighetskontoret menar att det far flera konsekvenser, bl.a.:

= skattebetalarna far betala for nyttigheter (genom kapitalkostnader hos Gatukontoret)
som ingdr i tomtpriset och som hittills helt eller delvis finansierats av exploateringen.

= realisationsvinsten av forsdljning av exploateringstomter blir for stor och dr missvi-
sande.

* Radet for kommunal redovisning.
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Stadskontoret, Fastighetskontoret och Gatukontoret har utrett frigan om redovisning av
realisationsvinst/forlust resp. utgifter for allmén platsmark (s.k. gatukostnader) i exploa-
teringsprojekt. En arbetsgrupp och en styrgrupp bildades. Styrgruppen formulerade ut-
redningsuppdragen. Arbetsgruppen traffade i augusti 2010 Goteborgs stad for erfaren-
hetsutbyte kring RKRs rekommendation nr 18. Stadskontorets ekonomiavdelning traf-
fade 1 oktober 2010 representanter for ekonomiavdelningarna 1 Géteborg och Stockholm
for diskussion av bl.a. RKR rek nr 18. Fastighetskontoret vintar f.n. pa besked frén
Stadskontoret om eventuella fordndringar 1 séttet att redovisa.

4.4  Resultatrakning

Resultatrdkningen avser forvaltningens interna bokslut det vill sdga savéil kommuninter-
na som externa transaktioner. Samtliga angivna belopp avser géllande siffror vid delérs-
respektive arsbokslutstillfillet.

Tabell 7 Resultatrakning 2010 Fastighetskontoret, tkr

TkI Lirall 2010 Budget 2010 Awikelse

Intakier 295 267 274 392 +20 8745
Realisationzvinster 49 044 +49 044
Totala intakier 344 311 274 392 +G4 919
Ldnekosthader -28 648 -28 473 +8245
PO-Pal&gg 11112 -11 821 +4049
Owriga persaonalkaostnader 2111 -1 922 -189
Totala perzonalkostnader -41 871 -42 916 +1 0445
Swriga kostnader -95 678 -80 9645 -14 713
Avskriviingar -5 645 -4 7R3 -raz
Totala dvrina kostnader =101 224 -85 729 -15 495
YWerksamhetsnetto exkl. finansnetto 201 216 145 743 +55 468
Kommunbidrag S92 744 S92 744 +0
Finansiella intdkter 121 N +121
Finansiella kostnader -66 5249 -53 004 -36245
rets resultat 52 065 0 +52 065
frets res exkl realisationsvinster 3021 0 +3 021
Mettointikt {(kommunbidrag +arets resh 144 809 92 T44 +52 065

Kalla: Fastighetskontorets arsanalys /2010

4.41 Tekniska namndens kommentar (utdrag ur arsanalys 2010):

Kommunbidrag 1° avviker mot budget med 2 600 tkr. Personalanslagen visar ett Gver-
skott vilket kan forklaras av under dret delvis vakanta tjénster. Driftsnettot for markfor-
valtningen ger ett overskott som beror badde pa pris- och volymfoériandringar for arren-
den. I resultatet ingar tva storre ej resultatpadverkande budgetavvikelser pa cirka 10 000
tkr vardera dér avvikelser pd intdktssidan motsvaras av avvikelser bland 6vriga kostna-
der. Avvikelserna beror pd fler inhyrda och andrahandsupplétna sociala ligenheter &n

> Kommunbidraget ir uppdelat pA kommunbidrag 1 som omfattar fastighetskontorets bemanning och
omkostnader samt den langsiktiga fastighetsforvaltningen, medan kommunbidrag 2 omfattar tomtritter,
exploateringsmark och kapitalkostnader for fastighetsinnehavet.
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budgeterat samt fler lokaler i Lokalbanken som kommunstyrelsen beviljat omstrukture-
ringsanslag for. Kommunbidrag 2 visar ett nettodverskott, som tillfaller kommunstyrel-
sen, pa 50 400 tkr, varav 49 044 tkr avser realisationsvinster som inte budgeteras... Ka-
pitalkostnader visar ett underskott pd 4 300 tkr foranlett av fordndringar i fastighetsin-
nehavet sedan budgetforslaget togs fram 1 mars 2009. Avvikelsen beror pd markforvirv
och nybildade tomtritter vilka har 6kat kapitalkostnaderna.

Exploateringsutgifter 2010, avrundat i tkr:

fndamal i tki Lirall 2010 Budget 20110 Awikelse
Bostadsomraden a1 040 111 313 -60 273
YW Hamnen etapp 1 - BOOY 7422 2600 +4 827
W Harmnen - dwrig projekt 24531 33840 -9 259
varksamhetsomriden 81 602 a6 G630 +24 922
Kamb imr hostad verksamhbet 32 1] +32
Bland omr kommunal service 147 14 440 -14 293
Hyllievang centrumamrade G2 316 780849 -8 773
Starre utvecklingsaomraden 7 Bar 18400 -10 743
Justeras: erfarenhetsmassig

firskjutning 34 628 -34 (28
Totah exploateringsutgifter 240 807 350 000 109 193

Den beviljade ramen 2010 for exploateringsutgifter var 350 Mkr att jamféra med de
verkliga utgifter pa 240 Mkr. Senaste prognos var pa 250 Mkr. De flesta avvikelserna
kan forklaras med att projekt inte har satts igang eller genomforts enligt verksamhets-
planen. Vanligaste orsaken till forskjutning i tidplanerna dr myndighetsbeslut, t ex for-
seningar 1 detaljplanearbete, 6verklagande eller ledningsomléggningar. Bedomningen &r
att arets avvikelser inte kommer att paverka projektens totala utfall mot kalkyl om inte
annat anges nedan.

* [nom gruppen Bostadsomraden beror avvikelsen mot budget bl a pd forseningar i
projekten Annestad 2, Sege Park, Ostra Sjukhuset och Kvarnby. Nir det giller pro-
jektet Strandhem dr entreprenadutgifterna for allmin plats och kvartersmark lagre
vad som tidigare uppskattats. Detta kommer sannolikt att paverka projektets resultat
positivt.

* V Hamnen - BoO1, visar hogre utgifter &n vad som budgeterats, vilket bl a beror pa
hogre utgifter for fardigstidllande av allmén plats och kvartermark inklusive sopsug.
For V Hamnen - 0vriga projekt, har utbyggnaden av Varvsparken forsenats. De pla-
nerade arbeten som genomfors under 2011 kommer att belasta samtliga projekt inom
Vistra Hamnen. I projekten Kapppseglaren och Stapelbddden blir entreprenadutgif-
terna lagre dn vad som tidigare uppskattats.

» Verksamhetsomrdden visar storre utgifter an budgeterat, ca 24 Mkr. Det beror dels
pa en bruttoredovisning av kopeavtalet med NCC 1 kv Kaninen, 1 vilket det ingér ut-
gifter som kommunen ska svara for. Andra orsaker till avvikelsen &r att fardigstél-
landet av allmén plats inom utbyggnadsomradet Agnesfridsvégen tidigarelagts samt
att utgifterna for projektet Stadens Entré blir hogre dn planerat.

» Blandade omraden, visar har inte disponerat avsatt ram, vilket beror dels pa att de-
taljplanen for Sventorps gard varit dverklagad och att arbetet med World Village of
Women Sport av olika orsaker dragit ut pa tiden.
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= Hyllievang, visar en forskjutning mot pa cirka 10 Mkr beroende pa att atgiarder sa-
som arkeologi, utbyggnad av lokalgator och terrasseringsarbeten senarelagts till
2011.

= Storre utvecklingsomrdden, plus 10 Mkr. Rivning och saneringsarbete inom projekt
Norra Sorgenftri, kv Sparvédgen, ar senarelagt och pabodrjas under 2011. For Norra
Hamnen har forberedande atgérderna sdsom projektplanering och forprojektering in-
te genomforts sdsom tidigare planerats.

Exploateringsinkomster 2010, avrundat i tkr:

findamal i tkr Lirall 2010 Budget 20110 Awikelse

Bostadsomraden -49 139 -90 744 +41 BOG
W Hamnen etapp 1 - BOO1 -4 000 -3 640 -340
W Harmnen - durig projekt -142 674 -181 700 +39 026
verksamhetsomraden -1TE 425 -11 250 168174
Bland omr kommunal service -3483 1] -3483
Hyllievang centrumomride 0 =121 200 +121 200
Starre utvecklingsamraden 1] 1] +0
Justeras: aosdker tidplan alttonr 1] 108 5448 -108 5445
Totalt exploateringsinkomster AT5 T - 300 000 TN |

Arets forsiljning av exploateringsmark uppgar till drygt 375 000 tkr fordelat enligt
ovan. Utdver det har avtal for tomtrittsupplatelser och interna markupplatelser till ett
kapitaliserat viarde av ca 114 000 tkr trdffats. Det innebér att arets markupplatelser har
ett sammanlagt viarde om 489 000 tkr. Det finns flera orsaker till att volymen har okat.
Forséljningen av del av kv Kaninen till NCC innebér en inkomst pa 122 800 tkr och
byggritt for ytterligare 25 200 tkr ska enligt avtalet forvarvas nér detaljplanen for hog-
husdelen &r klar. Inom Vistra hamnen medférde nedgingen i1 konjunkturen att planerade
forsdljningar 2009 har verkstéllts 2010.

Forséljning av anldggningstillgangar och realisationsvinster

Tk Hipeskilling Feavinst
Slutredavisade exploateringsprojekt 30943
Frikip tarmtratier 19 642 18002
Cwrig anldgoningstillgdnoar an 49
19727 49 044

Arets beslutade forsiljningar av anliggningstillgdngar uppgér till 19 727 tkr med en
realisationsvinst pa 18 050 tkr. Under 2010 har etapp- och slutredovisade exploate-
ringsprojekt gett en realisationsvinst pa 30 993 tkr. [I detta belopp ingér tvé poster vilka
borde ligga under 6vriga anldggningstillgdngar: 10 000 tkr aterféring av del av uppbo-
kat belopp avseende sanering Hamnen 22:164 resp. 4 000 tkr forséljning av Bohus 7+8
enl exploateringsavtal.] Arets forsiljningar av exploateringsmark ger realisationsvinster
forst 1 samband med etapp- eller slutredovisning av exploateringsprojekt enligt Malmo
stads gillande redovisningsprinciper.
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4.5 Balansrakning

Arsbokslut: Balansposternas redovisade virden avser externredovisningen. Poster som
avser kommuninterna fordringar/skulder redovisas inte. Kommentarer till balansposter-
na avges endast i de fall avvikelser och/eller felaktigheter finns i séttet att redovisa i
forhdllande till god redovisningssed. Anldggningstillgdngar kommenteras emellertid

alltid.

45.1 Mark, byggnad och tekniska anlaggningar

Tabell 8 Anlaggningstillgangar

Anlaggningstyp 2006-12-31| 2007-12-31] 2008-12-31] 2009-12-31| 2010-12-31
Markreserv 174782 185 968 213 495 208 554 226 754
Verksamhetsfastigheter 158 889 169 889 185 321 180 464 191524
Fastigh f affarsverksamhet 61 866 59 909 57 954 56 004 53 856
Publika fastigheter 6 056 5695 5333 5075 4890
Tomtrattsmark 409 374 411 578 415 928 455 918 463812
Ovr fastigheter 6101 6 101 6 190 6 190 6190
Pagaende ny/tilllombyggn 1282 3958 850 20 754 8280
Exploateringsmark 103439 102 958 59 538 51 573 53451
SUMMA 921789 946 056 944 609 984 532 1008 757
Kalla: Fastighetskontorets arsanalyser

= Markreserv definieras® som markreserv inklusive bebyggda fastigheter och sane-

ringsfastigheter.

» Verksamhetsfastigheter &ar anldggningar ddr kommunen bedriver annan service dn
affarsverksambhet.

= Fastigheter for affarsverksamhet ar verksamhet som drivs med stod av speciallagar
eller den allménna kommunala kompetensen for att tillgodose intressen av betydande
vikt, som exempelvis hamnar. I Fastighetskontorets verksamhet avser posten huvud-
sakligen sparomraden.

» Publika fastigheter &r anldggningar for allmént offentligt bruk som gator och parker.
Hir avser beloppet den s.k. streetracingbanan vid Lappdgatan.

= Tomtrattsmark ingér i kategorin fastigheter for annan verksambhet, d.v.s. sddana som
inte frimst riktar sig mot kommunens egen verksambhet.

= Ovriga fastigheter bestir huvudsakligen av Torups gods.

= Exploateringsmark &r sidan mark som innehas for en for tillféllet obestimd anvand-
ning, (projektkod har inte tilldelats och beslut om projektstart har inte fattats).

4.5.2 Forrad/exploateringsfastigheter

Tabell 9 Omsattningstillgangar/exploateringsfastigheter

Tillgangstyp 2006-12-31| 2007-12-31] 2008-12-31] 2009-12-31| 2010-12-31
Pagaende exploateringsprojekt -281 677 303 012 278 920 345 935 342 153
Kalla: Fastighetskontorets arsanalyser

% Av Svenska kommunforbundet.
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Fastighetskontoret redovisar fr.o.m. 2005 pagiende exploateringsprojekt som omsétt-
ningstillgdng i1 balansrdkningen enligt god redovisningssed.

Redovisningen av realisationsvinster/forluster i exploateringsprojekt gors i Malmo inte i
samband med forsdljning, utan forst vid s.k. slutredovisning (alt. etappredovisning) av
ett exploateringsomréde, liksom i ett flertal andra kommuner enligt uppgift frén praxis-
undersokningen som refereras till i RKR:s idéskrift "Redovisning av kommunal mark-
exploatering”. Sedan 2007 ars bokslut har den del av exploateringsinkomster som &ver-
stiger markvirde och nedlagda utgifter i projekt som dnnu inte etapp- eller slutredovi-
sats ombokats frdn pdgdende exploateringsprojekt till forutbetalda intékter. Syftet &r att
det bokforda vérdet pa exploateringsfastigheterna inte ska reduceras med forséljnings-
inkomster, vilket skedde fore 2007. Fr.o.m. 2010 géiller Radet f6r kommunal redovis-
nings rekommendation nr 18 “’Intékter fran avgifter, bidrag och forsiljningar”. Exploa-
teringsverksamheten har mot bakgrund av bl.a. denna granskats av Stadsrevisionen i en
fordjupad granskning 2009; se avsnitt 4.3.

4.5.3 Kortfristiga fordringar

Konto 17900 &vriga interimsfordringar har 273 tkr for hogt saldo, d& Fastighetskontoret
felaktigt bokat upp en kundfaktura inklusive moms. Konsekvensen dr att resultatet 1
detta avseende dr 273 tkr for hogt.

45.4 Avsattningar

En avsittning som avser en avvecklingsreserv fran overtagande av ML-fastigheten har
under 2010 Svertagits frin Servicenimnden. Overtagandet av ML-fastigheten skedde
1993 och reserven har sedan dess forts fran Finansforvaltningen till Serviceforvaltning-
en och nu till Fastighetskontoret for att omradet ska exploateras. Enligt uppgifter frén
Serviceforvaltningen 2009 finns ingen forpliktelse, varfor grund for avséttningen sak-
nas. Saldo pa konto 22800 Ovriga avsittningar och 14720 Arets exploatering skulle
darmed bli 1 945 tkr lagre.

455 Kortfristiga skulder

En uppbokning pa konto 29901 Upplupna kostnader med 4 000 tkr mot Banverket har
dubbelbokats. Samma belopp finns ocksé p& konto 29900 Ovriga interimsskulder i en
"klumpbokning" pa 22 919 tkr. Saldo p4 konto 29900 och 14720 Arets exploatering &r i
detta avseende 4 000 tkr for hoga.

P& Konto 29905 Forutbetalda exploateringsinkomster ombokas den del av
kopeskillingen for silda, men inte slutredovisade, exploateringsfastigheter som
overstiger anskaffningsvérdet (d.v.s. ”presumtiv realisationsvinst”). Syftet dr att det
bokforda vérdet pd dnnu ej sélda exploateringsfastigheter inte ska undervérderas.
Ombokning gors for projekt som har ett positivt netto (kopeskilling oOverstiger
anskaffningsvérde) I storre utvecklingsomrdden slds projekt samman och varderingen
av om det 4r ett positivt eller negativt netto gors pa hela omradet. Ett sddant omrade har
av misstag ombokats till konto 29905 trots att det ror sig om ett debetsaldo. Saldo pa
konto 29905 Forutbetalda exploateringsinkomster dr i detta avseende 19 717 tkr for 1agt.
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Det innebidr annorlunda uttryckt att exploateringsfastigheternas bokforda vérde 1 detta
avseende dr 19 717 tkr for lagt.

Konto 29906 Ataganden for slutredovisade exploateringsprojekt omfattar dtaganden i
tva avslutade projekt. I det ena ar garantitiden slut och Aaterstdende kostnader
uppskattade till 100 tkr. Bokford skuld for detta uppgar till 277 tkr. Skulden &r 1 detta
avseende overvdarderad med 177 tkr och resultatet motsvarande for lagt.

Fastighetskontoret borjade under 2009 att i vissa fall vid markanvisning ta ut vad de
kallar markanvisningsavgift. I boksluten fér 2009 och 2010 finns 15 000 tkr som
upplupen kostnad pa konto 29901, d.v.s. kortfristig skuld, efter att IKEA under 2009
betalat in beloppet som markanvisningsavgift. Enligt markanvisningsavtalet giller i
stort foljande: Om IKEA Dbeslutar sig for att kopa fastigheten ska
markanvisningsavgiften avrdknas kopeskillingen. Viljer de tomtritt reduceras
avgildsunderlaget. Om avtalet bryts av kommunen betalas avgiften tillbaka. Om avtalet
bryts av motparten har denne ingen ritt till aterbetalning. Om 6verenskommelse om
Overlételse eller upplételse inte trdffats senast 2012-12-31 forfaller avtalet. I syfte att
bruttoredovisa utgifter’ och inkomster i projektet har Fastighetskontoret under 2010
bokfort 15 000 tkr pa konto 14 722 Arets exploateringsinkomster® med motkonto 16600
Andra kortfristiga fordringar, och med extern motpart (IKEA). Foljden av detta &r att
Malmo stad redovisar en fordran pa IKEA, som redan betalat de 15 000 tkr, samt att
beloppet forekommer tva ganger pa skuldsidan (pa konto 29901 Upplupna kostnader
och pa konto 29905 Forutbetalda exploateringsinkomster). Detta paverkar bara balans-
rakningen, och har alltsd ingen resultatpdverkan.

Vid periodiseringskontroll av leverantorsfakturor bokforda dec 2010 - jan 2011 konsta-
terade revisionskontoret att tvd fakturor om totalt 565 tkr exkl moms bokforda 2011
borde ha periodiserats till 2010. Detta har dock ingen resultatpaverkan eftersom faktu-
rorna avser pagdende invsteringsprojekt respektive arets exploatering. Tva fakturor pa
sammanlagt 248 tkr exkl moms avseende inkop 1 december av maskin respektive mob-
ler’ har konterats pa kostnadskonto istillet for att aktiveras som anldggningstillgéng.
Detta dr resultatpaverkande, d.v.s. resultatet &r motsvarande ldgre dn det annars skulle
ha varit.

4.6  Revisionskontorets bedomning

Tekniska ndmndens ekonomiska styrning och uppfoljning pa Fastighetskontorets omra-
de dr enligt revisionskontorets kriterier tillracklig dd ndmnden uppréttar utfallsprogno-
ser, delarsrapporter och arsanalys enligt de kommuncentrala riktlinjerna. Arsanalys
2010 innehéller kommentar till nettokostnadsutveckling och budgetavvikelser. Namn-
den har ocksa fattat beslut om periodisering av kommunbidraget och om interna anvis-

" De 15 000 tkr ska “matchas” med motsvarande utgift for en viig i omradet, som Gatukontoret kommer
att fakturera Fastighetskontoret for.

¥ Beloppet har i samband med bokslut flyttats till konto 29905 Forutbetalda exploateringsinkomster,
bland kortfristiga skulder.

? Inkpet av mobler avser ett konferensrum.
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ningar for budgetuppfoljning. Daremot beddmdes Tekniska ndmndens styrning inte helt
tillracklig avseende exploateringsverksamheten enligt Stadsrevisionens fordjupade
granskning under 2009. Bristerna avsadg Tekniska ndmndens kontrollsystem, pa
ndmndsniva, for exploateringsprojekt samt redovisningen av realisationsvinster och
utgifter for allmén platsmark i exploateringsverksamheten, dir bedomningen var att god
redovisningssed inte f6ljs fullt ut. Fastighetskontoret har beslutat om och genomfort en
rad atgérder 1 kontrollsystemet. F.n. vidntar Fastighetskontoret pa att Stadskontoret ska
fatta beslut om hur de tva redovisningsfrdgorna ska hanteras; se avsnitt 4.3 pd sid 15.
Rédet for kommunal redovisning har gett ut en rekommendation, nr 18, som behandlar
dessa redovisningsfragor och som trddde ikraft 1 jan 2010. Stadsrevisionen anser att det
ar angeldget att Malmo stad faststéller riktlinjer for hur exploateringsredovisningen ska
Overensstimma med denna rekommendation.

Resultatrdkningen ska ge en réttvisande bild av ndmndens resultat. Nimndens resultat-
rakning har granskats och bedomts med foljande papekande, utdver vad som nédmnts
ovan: Ett antal felperiodiseringar har konstaterats, dock med marginell resultatpaverkan
dé de 1 stort sett tar ut varandra.

Balansrakningen ska ge en réttvisande bild av ndimndens formogenhetsstéllning. Virde-
ringen av tillgdngar och skulder ska ske efter lagstiftning och vedertagna normer.
Namndens balansrdkning har granskats, varvid ett antal fel har konstaterats. Tva belopp,
4 000 tkr resp. 15 000 tkr, har bldst upp balansriakningen, d.v.s. de dterfinns dubbelt. Det
senare avser s.k. markanvisningsavgift. Fastighetskontoret bor utreda sittet att redovisa
markanvisningsavgifter. Vidare har ett belopp, 19 717 tkr, av misstag bokforts pa konto
29905 Forutbetalda exploateringsinkomster, med foljd att exploateringsfastigheternas
bokforda virde i detta avseende dr motsvarande for lagt. Den s.k. avvecklingsreserven
for ML-fastigheten, 1 945 tkr, saknar numera grund och bor uppldsas. Inget av felen i
balansrikningen ir resultatpdverkande.

5 Personal
5.1 Nyckeltal
Tabell 10 Personalstatistik
FK Utfall| Utfall| Utfall] Utfall| Utfall] Utfall | Utfall
2004 2005 2006| 2007| 2008 2009 2010
Antal anstallda omréknade till heltid 69,3] 73,51 72,11 71,8 751 78,3 77,6
Kvinnor, andel 44 8%)| 45,2%| 47,8%| 50,0%]| 52,4%)| 52,6%
Personal med utldndsk bakgrund, andel 13,5%)| 13,7%| 13,9%] 16,2%| 17,9%| 17,9%
Sjukfranvaro, andel 2,9%| 3,8%| 3,6%| 1,3%| 1,1%| 1,7%| 1,0%

Kallor: 1) Stadskontoret HR strategiska avdelningen, endast utfall december respektive ar. Inklusive timavlonade. 2) Personalstati-
stik Komin. Endast manadsanstillda. 3) Stadskontoret HR-strategiska avdelningen. Bearbetad av SCB. Endast manadsanstillda. 4)
Personalstatistik Komin. Sjukfranvaro 2010. Endast ménadsanstéllda.
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6 Intern kontroll

6.1 Namndens interna kontrollplan

Fastighetskontorets interna kontrollplan for 2010 omfattar kontrollmoment som avser
savil verksamhet som ekonomi/personal och efterlevnad av lagar. Totalt ar de sju styck-
en. De tva forsta kontrollmomenten dr kommungemensamma, beslutade av Malmo
kommunstyrelse. Ovriga kontrollmoment &r beslutade av Tekniska nimnden. Av planen
framgar vilka rutiner som ska kontrolleras, metod, vem som &r kontrollansvarig och nir
rapportering senast ska ske. Riskanalysen har delvis dokumenterats i kontrollplanen.
Betr. riskanalys framgér detta (utdrag ur IK-plan 2010):

Samtliga avdelningar vid fastighetskontoret har arbetat med riskbedomningar av sina
verksamheter. Arbetsuppgifter och forslag till kontrollomraden har riskbedomts utifrdn
graden av konsekvenser och sannolikhet. Ledningsgruppen har bearbetat och analyserat
underlaget som resulterat i [...] forslag till 2010-ars kontrollplan.

6.2 Namndens genomférande av den interna kontrollplanen

Fastighetskontoret har per 2011-01-26 genomfort och till Tekniska ndmnden rapporterat

samtliga kontrollmoment. Avvikelser forekommer for foljande:

= Barnkonventionen: Konventionen ska distribueras till Fastighetskontorets lednings-
grupp och ldggas som ldnk pa intrandtet KomlIn. Darefter ska den diskuteras pa av-
delningarna vid arbetsplatstréftar.

= Mark for naringslivet: enligt Fastighetskontorets uppfoljning har bristen pa mark for
néringslivets behov forvérrats ytterligare under 2010. Konstateras 1 fetstil att allvarlig
risk kvarstar.

» Hyresadministration: framgar inte av rapporteringen om rutinerna fungerar eller be-
hover utvecklas.

6.3 Ovrigt

6.3.1 IT-system — riskbedémningar

Uppfoljningen av tidigare genomforda granskningar av Malmo stads IT-sdkerhet har
genomforts som en granskning av i vilken utstrickning stadens IT-system inventerats,
klassats och didrefter riskanalyserats.

Inventering, klassning och riskanalys av IT-systemen sker med hjélp av stodsystemet
“[Facts”. Generellt dr det systemforvaltaren (tillgdngsansvarig) som gor klassning och
riskanalys och sedan godkdnner dessa. Systemégaren fattar beslut om atgéarder ska/kan
genomforas till foljd av riskanalysen. Totalt i kommunen har cirka 200 system invente-
rats 1 [Facts under 2009. Enligt en uppskattning av Malmo stads informationssékerhets-
chef finns det troligtvis fler informationssystem inom kommunen, kanske uppét 400
med exceltilldmpningar, access- och andra kontorsprogram som kan betraktas som in-
formationssystem. Den genomforda inventeringen técker da endast en del av systemen,
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vilket 1 sig utgor en sdkerhetsrisk. Ansvaret for inventering, klassning och riskanalys
ligger pd den ndmnd resp. forvaltning som dr systemégare.

Tekniska nimnden har inom Fastighetskontorets verksamhet elva IT-system registrera-
de i IFacts. Enligt uppgift dr det samtliga system som finns vid Fastighetskontoret.

Systemforvaltaransvaret dr uppdelat pa tva personer. En av dem registrerar - d.v.s klas-
sar, registrerar riskanalys och godkénner - i iFacts.

Enligt informationssékerhetschefen borde samtliga system varit fardiginventerade se-
nast 2009-12-31. Riskanalysen ska vara genomford senast 2010-07-30 for att kunna
anvindas i rapporteringen intern kontroll till kommunstyrelsen. Samtliga elva av Tek-
niska ndmndens IT-system inom Fastighetskontorets verksamhet hade per 110215 gron
status for inventering. Samtliga system har klassificerats med avseende pa riktighet,
sekretess, sparbarhet och tillgédnglighet. Riskhantering hade gul status for tva system,
d.v.s. ér ej gjord/godkénd.

6.4 Revisionskontorets bedomning

Den interna kontrollplanen for 2010 innehéller kontrollomrdden som omfattar sévil
verksamhet som ekonomi/personal och efterlevnad av lagar. Tekniska ndmndens styr-
ning med hénsyn till Fastighetskontorets interna kontrollplan for 2010 ar enligt revi-
sionskontorets kriterier inte helt tillricklig, da riskanalysen som foregétt planen bara
dokumenterats'® delvis och inga kontrollmoment hade slutforts per 101015. Per 110215
hade samtliga kontrollmoment genomforts och rapporterats till Tekniska ndmnden.

Fastighetskontoret bor slutfora riskanalysen av IT-system i iFacts.

7 Andra granskningar som berdér namnden

7.1 LOpande granskning

Lopande granskning 2010 bestér betr. Tekniska ndmnden inom Fastighetskontorets om-
rade av tvda moment:

1) Hantering av generationsskifte i personalen.

2) Tillampning av regler och riktlinjer fér upphandling.

7.1.1 Hantering av generationsskifte i personalen

De huvudsakliga fragorna ar:

* Hur analyseras kompetensbehov?

= Hur gors forvaltningen till en attraktiv arbetsplats for yngre arbetssékande?
* Hur 6verfors kompetensen fran éldre till yngre medarbetare?

' Riskanalys krivs enligt kommunens reglemente for intern kontroll; revisionskontoret har gjort tolk-
ningen att den ska vara skriftlig.
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1) Hur organiseras arbetet med kompetensforsorjning/generationsvéxling — vem gor
vad?

= Forvaltningschef: Overgripande ansvar.

= Avdelnings/enhetschefer: Framtagning av gruppers och individers kompetensbehov.

= HR: Samordnar

» Utdkade ledningsgruppen/ledningsgruppen: Prioriterar. Beslutar i fragor om delta-
gande i kurser/konferenser. Utser deltagare till ledarutvecklingsprogram.

= Medarbetare: Bevakar sin egen kompetensutveckling och kommer med forslag pa
Insatser.

2) Vilken analys av nuvarande och kommande personal- och kompetensbehov finns?

Fastighetskontoret har ca 80 medarbetare. Den utdokade ledningsgruppen analyserar och
diskuterar arligen kommande ars personal- och utvecklingsbehov samt prioriterar, vid
ett ledningsseminarium. Vid medarbetarsamtal tas en individuell kompetensutveck-
lingsplan fram. En arlig gemensam kompetensutvecklingsplan sammanstills for fastig-
hetskontoret. I den &rliga verksamhetsplanen anges mal fér kommande ar. Samman-
stillning finns dver framtida pensionsavgingar fordelade pa personalkategori. Aren
2010 — ca 2015 ror det sig om 12 personer. Nir den nya HR-modulen blir fardigstélld
kommuncentralt kommer Fastighetskontoret sannolikt att anvinda den for att bl.a. kart-
lagga medarbetarnas savil formella som informella kompetenser.

3) Hur gors forvaltningen till en attraktiv arbetsplats for yngre arbetssokande och yngre
anstéllda?

= Arligen tas hogskolepraktikanter emot under sommaren frin LTH och Malmé hog-
skola

= Flexibla arbetstider.

= Beaktar smabarnsforildrars sirskilda behov.

» Friskvardsinsatser. Attraktiv fysisk miljo.

» Medverkan vid Bokorridoren (méssa vid Malmo hogskola) och LTH-
dagar/studiebesok for att mota studenter fran hogskolorna.

* Folder framtagen som beskriver arbetsuppgifter/trivsel for ndgra unga pa Fastighets-
kontoret.

= | Fastighetskontorets lonepolicy anges att ”1on och anstidllningsvillkor ska s& langt
mojligt vara marknadsanpassade och bidra till att verksamheten bade pd kort och
lang sikt kan rekrytera och behalla personal. I detta sammanhang &r det viktigt att
sarskilt beakta ingdngsloner och 16neutvecklingen for nyutbildade akademiker.”

= Rekrytering sker oftast pd bred front, d.v.s. annonsering i tidningar och pa webben,
for att synliggora lediga tjanster dven for dem som inte &r anstdlla i Malmo

4) Hur 6verfors kompetens fran dldre till yngre medarbetare?

* Vid planerade avgangar, t.ex. pensioner, tillsétts tjdnster s att bredvidgdng blir moj-
lig.

ARSRAPP 2010 TN-FK.doc Sidan 26 av 31



Malmo stad ARSRAPPORT 2010
Revisionskontoret
Richard Magnusson 2011-02-24

= Mentorskap. Tva yngre medarbetare har varit aktuella f6r detta. Det finns inte skrift-
liga rutiner for mentorer. Mentorerna har utsetts med bakgrund av deras lamplighet
for respektive ny medarbetare vid forvaltningen som har varit aktuella for men-
torskap.

= Medverkan i projektgrupper inom Fastighetskontoret och 1 forvaltningsdvergripande
projekt.

= Oppet, tillitande klimat dir mindre erfarna medarbetare litt tar hjélp av mer erfarna i
mer eller mindre organiserade former.

5) Gors uppfoljning av kompetensforsorjning/generationsvixling och redovisas till
ndmnden?

Jamstilldhets- och mangfaldsplan 2010-2012 redovisades 1 Tekniska ndmnden i januari
2010. Uppfoljning gdrs ocksa via de medarbetarenkéter som Malmo stad gor. Vid de
senaste rekryteringarna har antalet ansdkningar varit minga, och Fastighetskontoret
uppger att det inte varit ndgra storre problem att hitta personer med rétt kompetens.

Kompetensutveckling/kurser/konferenser

2008 2009 2010
Kvinnor 606 tim 1773 tim 828 tim
Man 606 tim 1 368 tim 902 tim
Totalt 1212 tim 3 141 tim 1730 tim

3 141 timmar motsvarar drygt 41 timme per medarbetare.

7.1.2 Revisionskontorets bedémning - generationsvaxling

Revisionskontorets beddmning &r att den interna kontrollen kring kompetensforsorjning
och generationsvaxling ar tillracklig. Nagon form av skriftlig rutin eller introduktions-
plan ddr mentors ansvar tydliggors skulle kunna stidrka den interna kontrollen ytterliga-
re, och dven underlitta uppfoljning.

7.1.3 Tillampning av regler och riktlinjer for upphandling

Granskningen avser Fastighetskontorets rutiner for att se till att regler och riktlinjer for
upphandling tillimpas korrekt. Den avser huvudsakligen exploateringsavdelningen, dér
omfattningen pa upphandlade arbeten &r storst. Arrende- och lantbruksenheterna har
tillfrgats om omfattningen pa upphandlingar.

Malmé kommunfullmiktige d&ndrade under 2010 grénsen for direktupphandling. Villko-
ren for att tilldmpa direktupphandling dr att kommunen inte har négot avtal pa den vara,
tjénst eller byggentreprenad som &r aktuell och att totalkostnaden for inkdpet inte dver-
stiger ca 287 tkr. Direktupphandling innebir konkurrensutséttning bland minst tre leve-
rantdrer (om det finns minst tre pa marknaden).

I Fastighetskontorets interna kontrollplan 2009 konstaterades vissa brister betr. upp-
handlingsrutiner. Bristerna bestod enligt uppgift av att:
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» informationen om upphandling var spridd pa olika stdllen (expl.handbok, attestin-
struktion, delegationsordning).
= bra mallar och exempel saknades for upphandlingsomradet.

Fastighetskontoret har under senare ar anstillt flera nya, yngre exploateringsingenjorer,
vilket foranledde att ett storre utbildningspaket 2009 inom MEX (mark och exploate-
ring) genomfordes under totalt en vecka, vid skilda tillfdllen, bade internt och externt.
Denna utbildning omfattade bl.a. upphandlingsfragor. Utbildning i upphandlingsjuridik
t.ex. vid lagindringar far de anstillda dven frdn Gatukontorets jurister vid enheten upp-
handling och entreprenad. Utbildningarna fortsétter 2011.

Fastighetskontorets exploateringshandbok har genomgétt en stor uppdatering under
2010 med bred delaktighet fran de anstillda. Projektledare deltog vid ett tvadagars-
seminarium dir de fick var sitt &mnesomréde att ansvara for, bl.a. upphandling. Uppda-
teringarna bygger pd de anstélldas synpunkter, och ska vara klart varen 2011. Nagra
fordndringar Fastighetskontoret arbetat med &r att gora delegationsordning och attestin-
struktion enklare och mer tydlig samt att samla all information pa ett stille (exploate-
ringshandboken).

7.1.3.1  Exploateringsavdelningen

Exploateringsavdelningen har en arlig investeringsbudget pa ca 300 000 tkr. Flertalet
upphandlingar som berdér denna verksamhet dr annonserade upphandlingar som utfors
av Gatukontorets upphandlingsenhet. Mindre dn 1% , kring 1 000 tkr, utgors av direkt-
upphandlingar som Fastighetskontorets exploateringsavdelning genomfor. Servicefor-
valtningen (Stadsfastigheter) anvidnds for vissa upphandlingar, men 1 liten utstrackning;
exempel dr upphandling av rivning av byggnad eftersom Gatukontoret normalt inte sko-
ter upphandlingar som ror byggnader.

Det forekommer i princip tva typer av upphandlingar vid exploateringsavdelningen:

= konsulttjinster som geotekniska undersékningar, utredningar (t.ex. buller och mark-
miljo) och planstudier. Dessa faller ofta inom ramen for direktupphandlingar. Det
handlar, som ndmns ovan, om mindre volymer. Fastighetskontoret gjorde for nigot
ar sedan en inventering av denna typ av upphandlingar.

= projekteringar, entreprenader (t.ex. terrassering, allmén platsmark). For dessa finns
objektsansvarig pa Gatukontorets stadsmiljéavdelning och ett ombud pé Gatukonto-
rets upphandlingsenhet. Annonsering forekommer som regel. Vid upphandling av de-
taljprojekteringar och entreprenader uppriéttas forfragningsunderlag for bdde Gatu-
kontoret och Fastighetskontoret. Omfattningen é&r totalt ca 200 000 tkr.

Direktupphandlingar utgors av flera kategorier:

» storre direktupphandlingar: mindre frekventa aktiviteter; flera anbudsgivare tillfra-
gas; komplett forfrdgningsunderlag upprittas; forekommer relativt séllan. Revisions-
kontoret har tagit del av exempel pa dokumentation.

* normala direktupphandlingar: frekventa aktiviteter; flera anbudsgivare tillfrdgas;
enklare forfrigningsunderlag upprittas; avser ofta teknikkonsultjobb. Revisionskon-
toret har tagit del av exempel pd dokumentation.
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= tilldggsbestéllningar till annonserade upphandlingar: tillkommande utredningar vid
ett exploateringsomrddes utbyggnad kan behdva tas fram under projektarbetet.
Lampligen gors detta som ett tilldgg till pdgaende konsultarbete. Uppdragsbeskriv-
ning och anbud upprittas, ATA"" tillimpas m.m.

» upphandlingar av annan aktér dar Fastighetskontoret delfinansierar: formellt inte
direktupphandling. Forekommer sporadiskt dé t.ex. byggherre upphandlar utredning.

= Ovriga direktupphandlingar: en anbudsgivare tillfragas - skél kan vara att det &r up-
penbart att en viss konsult har dverldgsen kompetens eller kunskap om ett projekt, att
tid inte finns att genomfora upphandling 1 konkurrens, att konstnarliga krav ar helt
avgdrande, m.m.; uppdragsbeskrivning och anbud m.m. upprittas; ar relativt vanligt
forekommande.

7.1.3.2  Forvaltningsavdelningen: arrende- och lantbruksenheterna

Enligt Malmo stads upphandlingsregler ska all upphandling som inte dr direktupphand-
ling goras 1 samarbete med Centrala upphandlingsenheten. Bade arrendeenheten och
lantbruksenheten uppger att de tillfrdgar minst tre leverantdrer vid direktupphandlingar,
savitt det finns s& manga for det arbete som &r aktuellt. De har for avsikt att i samverkan
med Serviceforvaltningens upphandlingsenhet forsoka uppratta ramavtal for t.ex. sekto-
rerna bygg, mark och el, samt att forbattra samordningen med Gatukontoret 1 upphand-
ling av utforare for skotselytor (t.ex. grasklippning och snérdjning).

Arrendeenheten har under 2010:

= genomfort en upphandling med hjédlp av Gatukontorets upphandlingsenhet (kajarbe-
ten 1 fiskehamnen).

= Dbestdllt mindre 95 arbeten, varav 85 &dr under ett kalkylpris pa 50 tkr.

Lantbruksenheten har under 2010:

= upphandlat tjanster mellan 50 och 100 tkr vid 13 tillféllen, varav en gang med hjilp
av Stadsfastigheters ramavtal.

» vid tio tillfdllen upphandlat till belopp 6ver 100 tkr, varav tv4 tillfdllen nér Stadsfas-
tigheter och Svedala kommun skétte upphandlingen for Fastighetskontorets rdkning.
Sammanlagt upphandlades for 5 000 tkr, varav ca 3 700 tkr ingick i de tva sistndmn-
da upphandlingarna.

* inlett en dialog med Serviceforvaltningens centrala upphandlingsenhet om ett even-
tuellt ramavtal for mindre underhéllsarbeten, samt stod vid upphandling av tjénster
som inte faller inom ramen for Stadsfastigheters och Gatukontorets omraden. Perso-
nal fran lantbruksenheten har under 2010 medverkat tillsammans med Centrala upp-
handlingsenheten och Stadsfastigheter i en kommungemensam upphandling av ska-
dedjursbekdmpning och husbocksforsikring.

7.1.4 Revisionskontorets bedémning — regler och riktlinjer fér upphandling

Granskningen avser huvudsakligen exploateringsavdelningen, som néstan uteslutande
(beloppsmaissigt) anvinder Gatukontorets enhet for upphandling. Revisionskontorets
bedomning &r att den interna kontrollen kring regler och riktlinjer for upphandling ar
tillracklig. Nigra overprovningar resp. talan om skadestdnd har enligt uppgift inte fore-
kommit betr. exploateringsavdelningens upphandlingar. Bristerna som uppmérksamma-

" Andring, tilligg och avgaende arbete.
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des 1 samband med 2009 érs interna kontrollplan har under 2010 &tgérdats, med fardig-
stillande 2011. Det dr bra att arrende- och lantbruksenheterna i samverkan med Service-
forvaltningen kommer att forsoka uppratta ramavtal for mindre underhallsarbeten samt
att i samverkan med med Gatukontoret forbéttra samordningen i upphandling av utfora-
re for skotselytor.

7.2  Fordjupade granskningar

I revisionsplan 2010 finns dessa fordjupade granskningar, varav flera kan berdra Tek-
niska nimnden/Fastighetskontoret:

Namndsdvergripande

= Telefonservice - tillginglighet

» Transaktioner mellan forvaltningarna (forstudie)

= Avtalshantering

= Ar genomforda EU-projekt indamélsenliga?

» Uppfoljning av granskning av policy och riktlinjer mot mutor
Kommunstyrelsen

* Foreddme som arbetsgivare (forstudie)

Tekniska namnden

* Trygghet och sékerhet i Malmos stadsmiljo

» Finansiering av underhallsbehov vid fastigheter, gator och andra anldggningar
Stadsbyggnadsnamnden

» Trygghet och sdkerhet, stadsmiljon

Miljondmnden

= Riéttvisande rakenskaper

Kulturnamnden

» Styrning och uppfoljning av verksamheten vid kulturskolan
Stadsdelsfullméaktige

* Grundsérskola

» Elever som inte nir mélen

» Forhandsbeddmning i barnavardsérenden

» Unga lagovertradare — socialtjédnsten

» Likstéllighet inom hemtjdnsten

= Kvalité inom forskoleverksamhet

» Insatser i grundskolan for elever med sdrskilda behov

7.2.1 Avtalshantering

Revisionskontoret har granskat fyra olika ndimnder inom Malmo stad for att belysa om
de berdrda ndmnderna har god kontroll 6ver ingdngna avtal och hanteringen av dessa. I
urvalet ingick Sociala resursndmnden, stadsdelsfullmiktige Kirseberg, Tekniska ndmn-
den/Fastighetskontoret och Stadsbyggnadsndmnden. Det fanns vissa skillnader i hanter-
ingsrutinerna framst beroende pé antalet ingangna/hanterade avtal. De forvaltningar som
hanterade ett storre antal avtal var mer bendgna att nyttja datorstod for systematisering,
bevakning och uppfoljning. Daremot verkar det inte finnas nagra skillnader mellan tek-
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niska och séd kallade mjuka forvaltningar. Revisionskontoret noterade inte nigra avvi-
kelser i hanteringen.

7.2.2 Uppfoljning av granskning av policy och riktlinjer mot mutor

Granskningen, som pa Stadsrevisionens uppdrag utforts av Ernst & Young AB, dr en
uppfoljning av foregdende ars granskning av policy och riktlinjer mot mutor. Den om-
fattar Kommunstyrelsen, Tekniska ndimnden, Stadsbyggnadsndmnden, Servicendmnden,
Fritidsnimnden, Miljondmnden, Kulturndmnden, SDF Sédra Innerstaden och Fosie.

Granskningen visar bl.a. att:

= flertalet nimnder/ styrelsen under aret utvecklat den interna styrningen och kontrol-
len mot mutor och andra liknande oegentligheter.

» Malmo stad antagit riktlinjer mot mutor och jév.

= kvarvarande utvecklingsomrdden framforallt ar att diversifiera och verksamhetsan-
passa riskanalyserna och att etablera effektiva kontrollatgirder.

» Fritidsndmnden fortfarande har ett stort arbete framfor sig i syfte att minska risken
for mutor och liknande oegentligheter. Riskbilden &r inte ovésentlig och kontrollat-
gérder maste vidtas.

Yttrande begérdes av Fritidsndmnden. Rapporten séndes till dvriga granskade ndmnder
och kommunstyrelsen for beaktande med mgjlighet att avldmna ett yttrande.
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