Doknr: E2026-00241-1

) Stockholms
stad

)

Y




Doknr: E2026-00241-1

Stadsrevisionen 1 Stockholms stad d&r kommunfullméaktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivs av stadens ndimnder och bolag. P4 stadens webbplats,
start.stockholm/revision, finns revisionsrapporter publicerade. For att prenumerera pa
stadsrevisionens informationsbrev, uppge e-postadress till revision.rvk@stockholm.se.

Samverkan for 6kat bostadsbyggande
Revisionsar 2025 nr 8



Doknr: E2026-00241-1

w Stockholms

Stadsrevisionen

Hantverkargatan 3d

105 35 Stockholm

Vaxel: 08-508 29 000
revision.rvk@stockholm.se
start.stockholm/revision

Stadsrevisionen Dnr: RVK 2025/77

Till

Exploateringsndmnden
Stadsbyggnadsndmnden
AB Familjebostidder
AB Svenska Bostdder

Samverkan for okat bostadsbyggande

Revisorsgrupp 1 har den 27 januari 2026 behandlat bifogad
revisionsrapport (8).

Kommunfullméktige har beslutat om méalsattningen att 140 000
bostidder ska paborjas under perioden 2010 till 2035. Stads-
revisionen har granskat om exploateringsnimnden, stadsbyggnads-
ndmnden, AB Familjebostdder och AB Svenska Bostdder samverkar
for att bostadsmalet ska uppnas.

Granskningen visar att det finns etablerade forum for samverkan
mellan berdrda forvaltningar och de allmédnnyttiga bostadsbolagen.
Forum finns for att hantera principiella fragor och driva bostads-
projekten framat. Ett utvecklingsarbete pagar i syfte att prioritera
resurser till bostadsprojekt som bedéms vara genomforbara.

Vi hénvisar till rapporten och dverldmnar den till exploaterings-
namnden, stadsbyggnadsndmnden, AB Familjebostdder och AB
Svenska Bostdder. Beslutat yttrande och protokollsutdrag ska ha
inkommit till revisorsgrupp 1, revision.rvk@stockholm.se, senast
den 30 april 2026.

Pé revisorernas végnar.

Bo Ringholm Therese Kandeman
Ordforande Sekreterare


https://samarbete.stockholm.se/sites/revdok/projekt/2025/revision.rvk@stockholm.se
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1. Samlad bedomning och
rekommendationer

Kommunfullmidktige har beslutat om malsittningen att 140 000
bostédder ska paborjas under perioden 2010 till 2035. Revisions-
kontoret har dérfor granskat om exploateringsndmnden, stads-
byggnadsndmnden, AB Familjebostidder och AB Svenska Bostédder
genom proaktiv samverkan bidrar till att infria det langsiktiga
bostadsmalet. Granskningen omfattar stadsbyggnadsprocessen med
fokus pd samverkan i skedet mellan planbesked och samrad samt
skedet mellan lagakraftvunnen detaljplan och fram till annonserad
upphandling. Sérskild vikt har lagts vid de fyra geografiska
fokusomraden som lyfts 1 kommunfullméiktiges dversiktsplan.

Revisionskontoret bedomer att exploateringsndmnden, stads-
byggnadsndmnden, AB Familjebostidder och AB Svenska Bostdder
utifran sina uppdrag, ansvarsomraden och radighet genom proaktiv
samverkan i1 huvudsak bidrar till att det 1&ngsiktiga mélet om

140 000 péborjade bostider till 2035 ska uppnas.

Samverkan mellan nimnder och bolag ar avgérande for framdrift i
alla skeden av stadsutvecklingsprocessen. Revisionskontorets tidig-
are granskningar av stadens bostadsbyggande och planprocesser har
belyst bristande resurser, orealistiska tidsplaner och svag samord-
ning mellan forvaltningar. Senare granskningar har dock visat att
samarbetet inom Ledstangen, som &r ett gemensamt verktyg for
gemensamma rutiner 1 plan- och exploateringsprojekt, utvecklats i
positiv riktning och i huvudsak fungerar vil.

Revisionskontoret bedomer att det 1 hogre utstrackning an tidigare
finns etablerade forum for samverkan mellan berérda forvaltningar
och de allméinnyttiga bostadsbolagen. Samverkan sker pé flera
organisatoriska nivaer med mojlighet att lyfta principiella fragor till
hogre beslutsnivaer. Granskningen visar att samverkan 1 huvudsak
fungerar vil och att det finns en forstéelse for respektive parts roller
och ansvar. Den sérskilda arbetsgrupp som ska stddja de allmén-
nyttiga bostadsbolagen har bidragit till att bostadsbolagen kan ta ett
storre ansvar for bostadsbyggandet. Uppdraget uppges dock som
utmanande, bland annat till f61jd av rddande ekonomiska forutsétt-
ningar.
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Vidare bedomer revisionskontoret att exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden arbetar strukturerat med analyser av
marknadsdjup, efterfrdgan, bostadspotential och planberedskap.
Analyserna utgdr en viktig del i det fortsatta arbetet med att
identifiera bostadsprojekt som ar genomforbara, ekonomiskt
héllbara och strategiskt viktiga ur ett samhéllsperspektiv.

Revisionskontoret noterar att det finns en diskrepans mellan
exploateringsndmndens analys av marknadsdjupet och det antal
bostéder i projekt som har initierats i de fyra geografiska fokus-
omradena. Daértill finns det risk for att de bostdder som byggs 1
fokusomrddena varken motsvarar behovet eller kommunfullmék-
tiges intention om att alla omraden 1 staden ska ha en mer blandad
bebyggelse.

Byggtakten har under senare ar dampats till f6ljd av bland annat
okade kostnader for material och entreprenader samt hogre rénte-
nivaer. For att kunna uppna kommunfullmiktiges méal om 140 00
paborjade bostader till 2035 ar darfor en 1dngsiktig planberedskap
av central betydelse. Vid utgangen av 2025 berdknas portfoljen
omfatta cirka 123 300 bostéider i olika skeden, varav omkring

29 200 1 lagakraftvunna detaljplaner. Det innebér enligt intervjuade
att det finns en beredskap att mota framtida behov av bostéder. Det
ar samtidigt viktigt att notera att en omfattande planportfolj inte i
sig leder till 6kad byggtakt, eftersom faktorer som kostnadsutveck-
ling, rdntenivaer och marknadens efterfragan fortsatt paverkar
mdjligheterna att realisera projekten.
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2. Inledning

21 Motiv till granskning

Kommunfullméktige har beslutat att 140 000 bostider ska paborjas
under perioden 2010 till 2035. Nyproduktionen har minskat under
de senaste aren, och prognosen for de kommande aren indikerar en
fortsatt 1ag nyproduktion i forhallande till faststdllda méal. Fram till
tertial 2 ar 2025 har cirka 77 000 bostdder paborjats 1 ny- och om-
byggnation, vilket ska jimforas med malsittningen for motsvarande
period om 108 500 bostdder. Under samma period har cirka 78 000
bostader fardigstallts.

Stadsutvecklingsprocessen ska sékerstélla att stadens utveckling
sker 1 enlighet med lagstiftning, 6vergripande mal och invinarnas
behov. Processen dr komplex och omfattar flera steg — fran 6ver-
siktsplanering till bygglov och genomforande. Under hela processen
deltar flera olika aktorer vilket innebér att olika intressen behdver
beaktas och vigas mot varandra.

God samverkan och kommunikation mellan berérda ndmnder, bolag
och andra intressenter dr avgorande for framdrift i alla skeden av
stadsutvecklingsprocessen. Revisorerna har darfor beslutat att
granska samverkan inom processen.

2.2 Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r beddma om granskade nimnder och
bolag genom proaktiv samverkan bidrar till att infria det langsiktiga
malet om 140 000 paborjade bostéder till 2035.

Granskningen besvaras genom foljande revisionsfrigor:

¢ Finns samverkansformer for att I6pande dela information
om projektens status, risker och tidplaner?

e Hanteras avvikelser pa ett proaktivt sitt?

e Vilka atgérder vidtas i de fall projekt riskerar att inte kunna
genomforas i enlighet med plan?

2.3 Omfattning och avgransning

Granskningen omfattar exploateringsnamndens, stadsbyggnads-
ndmndens, AB Familjebostdders och AB Svenska Bostéders arbete
med nyproduktionsprojekt 1 de fyra geografiska fokusomradena for
exploatering som anges i Oversiktsplan for Stockholm stad, 2018.
De geografiska fokusomradena &r Kista-Jarva, Skdrholmen, Farsta
och Hagsétra-Ragsved.
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AB Stockholmshem ingar inte i granskningen eftersom bolaget, till
skillnad frén ovriga bostadsbolag, de senaste dren uppratthéllit en
viss produktionstakt.

Granskningen innefattar samverkan i skedet mellan planbesked och
samrad samt skedet mellan lagakraftvunnen detaljplan och fram till
annonserad upphandling. For oversiktlig beskrivning av hela plan-
processen se bilaga 2.

2.4 Granskade namnders och bolags ansvar

Exploateringsndmnden ansvarar enligt reglementet for forvaltning
och exploatering av mark inom stadens geografiska grins. Namn-
den ska vidare genomfora detaljplaner for gator, végar, torg, parker
och andra allménna platser pa stadens mark och annan mark som
ndmnden forvaltar.

P& exploateringskontoret dr det projektavdelningarna som ansvarar
for markexploatering och byggnadsverksamhet. Varje avdelning
utgor ett geografiskt omréde som 1 sin tur dr indelade 1 geografiska
enheter.

Stadsbyggnadsndmnden har enligt reglementet myndighetsansvar
for planprocess, detaljplaner, bygglov, bygganmailan och namn-
givning. Ndmnden har vidare ansvar for forverkligandet av dver-
siktsplanen samt overgripande ansvar for fysisk planering avseende
bland annat bostadsforsdrjning, arbetsplatser, miljo, infrastruktur,
klimatanpassning och skola. Med bostadsforsorjning avses stadens
ansvar att planera och skapa forutsittningar for ett fungerande utbud
av bostader.

Pa stadsbyggnadskontoret dr det planavdelningen som ansvarar for
den fysiska planeringen samt handlidgger detaljplanedrenden och
ansvarar for overgripande planprogram for storre omraden. Bygg-
lovsavdelningen ansvarar for handldggning av bygglovsadrenden.

De allménnyttiga bostadsbolagens huvudsakliga uppgift enligt
bolagsordningen och dgardirektiven dr att bygga och forvalta
bostdder och ddrmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I
kommunfullmiktiges budget 2025 ges direktiv till bostadsbolagen
att ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet. Bolagen ska dven
arbeta aktivt med stadsutveckling avseende de fokusomraden som
finns.
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2.5 Revisionskriterier

Revisionskriterier dr de bedomningsgrunder som revisionen utgér
ifrdn vid analys och bedomning. Foljande revisionskriterier har
tillimpats i1 granskningen.

e Kommunfullmiktiges budget 2025, dnr KS 2024/939

e Planeringsstrategi Stockholms stad 2024, dnr 2023/07152

e Reglemente for exploateringsndmnden (2019:08) respektive
stadsbyggnadsndmnden (2024:17)

e Agardirektiv till bostadsbolagen, dnr KS 2024/939

Revisionskriterierna beskrivs 1 bilaga 1.

2.6 Metod

Revisionskontoret genomforde granskningen under hosten 2025.
Granskningen har utforts i enlighet med SKYREV:s vigledning for
verksamhetsrevision.

Intervjuer har genomforts med avdelningschefer, enhetschefer,
projektledare och strateger vid granskade ndmnder och bolag.
Intervjuer har dven genomforts med representanter fran stads-
ledningskontoret. Vidare har studier av for omradet relevanta
dokument genomforts.

Rapporten har faktakontrollerats av berdrda tjédnstepersoner vid de
granskade ndmnderna och bolagen.
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3. Beskrivning av planerings-
forutsattningar

I f6ljande avsnitt beskrivs de faktorer som paverkar bostadsforsorj-
ningen och forutséttningar att nd uppsatta bostadsmal. Det handlar
om hur marknadsdjup och efterfragan paverkar planeringsforutsatt-
ningarna for bostadsbyggandet. Avsnittet redogdr dven for stadens
bostadspotential och planberedskap samt de ekonomiska forutsétt-
ningar som berérda nimnder och bostadsbolag har att hantera.
Under avsnitt 5.3 redogors for stadens analys inom nedanstdende
omraden.

3.1 Marknadsdjup och efterfragan

Marknadsdjup pa bostadsmarknaden beskriver hur manga bostiader
hushéllen faktiskt har ekonomisk mojlighet att efterfraga vid
radande priser och hyror. Det skiljer sig fran den generella
efterfragan som handlar om behovet eller viljan att skaffa bostad
oavsett betalningsforméga. Medan efterfrdgan kan vara stor, kan
marknadsdjupet vara begrinsat om hushallen inte har rad att betala
for de bostdder som finns eller byggs.

3.2 Bostadspotential och planberedskap

Bostadspotential avser hur manga bostdder som kan byggas inom
ett visst omrade utifrén faktorer som markanvindning, detaljplaner,
infrastruktur och strategier for bostadsforsorjning. Begreppet ar ett
maétt pd den planeringsméissiga mdjligheten att skapa nya bostéider,
oberoende av teknisk och ekonomisk genomforbarhet, hushallens
betalningsforméga eller marknadens faktiska efterfragan.

Planberedskap avser den médngd byggritter pa detaljplanelagd mark
som finns tillgénglig for bostadsbyggande och annan utveckling. En
vél fungerande planberedskap &r avgorande for att kunna mota
framtida behov av bostdder och samhéllsservice. En god planbered-
skap innebdr att det finns tillrackligt med férdiga planer for att
mojliggdra byggstarter, medan bristande planberedskap kan utgéra
ett hinder for bostadsforsorjningen.

I fullméktiges planeringsstrategi fran 2024 beskrivs att bostads-
potential framforallt finns i ytterstaden, som anses kunna rymma

60 procent fler bostdder &n idag. Av strategin framgar vidare att det
finns markpotential for 194 000 bostéder i hela staden. Nir bedom-
ningen gjordes 1 april 2023 fanns cirka 102 000 bostidder i pagdende
planering och 92 000 bostéder i &nnu inte startade detaljplaner. Nér
det géller de fyra fokusomradena Kista-Jérva, Skiarholmen,
Hagsétra-Ragsved och Farsta uppskattas bostadspotentialen till

57 500 bostider.



Doknr: E2026-00241-1

Samverkan for okat bostadsbyggande

Sida 7 (20)

Storst bostadspotential bedoms finnas 1 fokusomréadet Kista-Jarva
med 29 400 bostédder {oljt av fokusomradet Skarholmen med 13 600
bostdder. Nér det géller bostadspotentialen 1 fokusomradena Farsta
och Hagsétra-Régsved bedoms dessa uppga till 10 400 respektive

4 400 bostéder.

Intervjuade uppger att planberedskapen bedéms som god genom att
projektportfoljen har fyllts p&d med projekt dér det finns planbesked
och beslutade detaljplaner vilket innebir att staden har beredskap att
mota framtida behov av bostdder. Vid utgdngen av 2025 finns
sammanlagt cirka 123 300 bostéder i olika skeden i stadsbyggnads-
processen. Av dessa finns cirka 29 200 bostdder i lagakraftvunna
detaljplaner, varav cirka 9 900 dr koncentrerade till fokusomraden.

3.3 Detaljplanprocessen

Under detaljplanearbetet sker en kontinuerlig och aktiv dialog
mellan exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och den
aktuella byggaktoren. Projektidéer som initialt presenterats i ett
start-PM, utvecklas utifrdn inkomna synpunkter och fordndrade
forutsattningar. Stadsbyggnadskontoret fungerar som en facilitator
som samordnar dialogen mellan olika aktdrer och sékerstiller att
projektet utvecklas i linje med kommunfullméktiges overgripande
maél och visioner. Stadsbyggnadsndmnden har enligt plan- och
bygglagen ocksa ansvar for att sdkerstilla att planprocessen foljer
lagens krav och att berdrda parter ges mdjlighet till insyn och
paverkan. Mgjligheten att ldamna synpunkter pa planens innehall
kvarstar fram till dess att granskningen dr avslutad. I detta fall avses
med granskning det sista skedet 1 planprocessen d& synpunkter kan
lamnas innan forslaget gar vidare till beslut i stadsbyggnads-
ndmnden.

Efter granskning kan endast redaktionella &ndringar goras enligt
plan- och bygglagen. Storre fordndringar, sisom byggnaders
placering eller vaningsantal, kréver att detaljplanen stills ut pd ny
granskning. Genom denna process ska det sdkerstillas att detalj-
planen dr vil genomarbetad och att alla parter &r Gverens om
planens innehall innan den antas.



Doknr: E2026-00241-1

Samverkan for okat bostadsbyggande

Sida 8 (20)

Niér en detaljplan har antagits finns en mgjlighet att 6verklaga
beslutet inom tre veckor fran att det anslagits. Endast den som
berdrs och under granskningen ldmnat skriftliga synpunkter som
inte tillgodosetts kan dverklaga. Detaljplanen vinner laga kraft, om
den inte dverklagas och inte 6verprovas av lénsstyrelsen, inom tre
veckor frdn att beslutet om antagande publicerats pa stadens
anslagstavla. Om planen 6verklagats och domstolen avslér dver-
klagandet och inte ger provningstillstand, vinner planen laga kraft i
och med avslaget.

Hela planprocessen beskrivs oversiktligt i bilaga 2.

3.4 Ekonomiskt hallbara projekt

Kommunala bostadsbolag 1 Sverige maste enligt lag (2010:879)
drivas bade i allminnyttigt syfte och enligt affarsméssiga principer.
Det innebér att kommunerna som &dgare ska stdlla marknadsmaéssiga
avkastningskrav pa sina bostadsbolag. Avkastningskravet &r ett
verktyg for att sékerstélla ekonomisk hallbarhet 6ver tid samt
konkurrensneutralitet i forhallande till privata byggaktorer.

Det marknadslédge som varit under senare ar har inneburit att
kostnaderna for material och byggentreprenader dkat kraftigt. Det
har medfort svarigheter for savél exploateringsnamnden som de
allmédnnyttiga bostadsbolagen och andra byggaktorer att genomfora
ekonomiskt héllbara bostadsprojekt generellt och sérskilt 1 fokus-
omradena dar marknadsdjupet dr begrénsat.
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4, Gemensamma verktyg och forum for
samverkan

Stadsutvecklingsprocessen innefattar flera olika parter, varfor
samverkan och kommunikation &r avgorande for att den inte 1 nagot
skede ska avstanna. Kommunfullméktiges planeringsstrategi fran
2024 samt budgetdirektiv 2025 betonar att nimnder och bolag ska
samverka, sdrskilt for att ge de allménnyttiga bostadsbolagen
forutséttningar att ta stérre ansvar och mdjliggora fler byggstartade
bostider. I foljande avsnitt beskrivs olika forum for samverkan.

41 Ledstangen

Ledsténgen dr ett verktyg for gemensamma rutiner i plan- och
exploateringsprojekt. De forvaltningar som ingar i Ledstdngen &r
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, miljo- och hélso-
skyddsforvaltningen och trafikkontoret. I Ledstangen beskrivs
ansvarsfordelningen och grinssnitten mellan forvaltningarna.
Vidare finns aktiviteter som hanterar samverkan mellan de olika
forvaltningarna. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret
har tagit fram handbdcker som beskriver forvaltningarnas interna
processer och rutiner kopplade till Ledstdngen.

4.2 Markgruppen

En arbetsgrupp, markgruppen, ska stotta de allménnyttiga bostads-
bolagen i deras uppdrag att ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet
och mojliggora fler byggstarter. Markgruppen bestér av represen-
tanter fran exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och de
allménnyttiga bostadsbolagen.

Enligt intervjuade &dr gruppens uppgift att driva pd och underlétta
framdriften 1 aktuella markanvisningar och planbesked. Arbetet ska
bidra till att kommunfullméktiges méal for 2025 om att markanvisa
2 000 bostéder till de allminnyttiga bostadsbolagen uppnas. For ar
2026 och 2027 uppgar motsvarande mal till 1 500 bostidder per ar,
varav hilften ska utgoras av Stockholmshus. Stockholmshusen
syftar till att bygga hyresrétter snabbare och mer kostnadseffektivt
genom upprepad gestaltning, seriellt byggande och en samordnad
plan- och byggprocess. Pa sa sétt ska projektet bidra till stadens mél
om 140 000 nya bostéder till 2035. Uppdraget bedéms av inter-
vjuade som utmanande, sérskilt med hénsyn till ekonomiska forut-
séttningar.
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Till markgruppen ér en styrgrupp for Stockholmshusen knuten,
bestaende av avdelningschefer frén berdrda forvaltningar och
allménnyttiga bostadsbolag samt en representant fran markgruppen.
Fragor som uppstér i markgruppen rapporterar till styrgruppen eller
till forumet for mark- och projektutvecklingsfragor; se avsnitt 4.3.

Styrgruppen rapporterar vidare till forvaltningschefer och verk-
stdllande direktorer, och i arbetet medverkar dven representanter
frén stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus.

Granskningen visar att det under perioden januari till och med
december 2025 har gjorts fyra markanvisningar till de allmédnnyttiga
bostadsbolagen, omfattande 430 bostdder. Samtliga markanvis-
ningar avser Stockholmshus.

4.3 Samverkan kring principiella fragor

Forum for att hantera principiella frdgor och driva bostadsprojekten
framét sker pé olika organisatoriska niva.

De allminnyttiga bostadsbolagens verkstillande direktorer samlas
tillsammans med direktérerna for exploateringskontoret och stads-
byggnadskontoret for att behandla 6vergripande och strategiska
fragor. I forumet ingar dven representanter fran stadslednings-
kontoret och Stockholm Stadshus AB. Forumet har till uppgift att
sikerstélla att bostadsforsorjningsfragorna ges fortsatt prioritet samt
att malsattningar for allménnyttan beaktas och integreras i den
16pande verksamheten.

Byggcheferna vid de allménnyttiga bostadsbolagen sammantréder
tillsammans med representanter fran stadsledningskontoret och
exploateringskontoret. Vid dessa moten genomfors en genomgang
av bolagens projektportfdlj i syfte att identifiera och lyfta fram
principiellt viktiga fragor som kriaver vidare hantering. Fragor som
uppstar i detta forum eskaleras till det forum dér de allménnyttiga
bostadsbolagens verkstillande direktorer samlas tillsammans med
direktorerna for exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Vidare finns ett sdrskilt forum for mark- och projektutvecklings-
fragor for Stockholmshusen. I forumet samverkar representanter
frén exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och milj6- och
hélsoskyddsforvaltningen, tillsammans med de allménnyttiga
bostadsbolagens ackvisitions- och projektutvecklingschefer och
projektkoordinator for Stockholmshusen. Syftet med forumet ar att
diskutera gemensamma utmaningar och identifiera I6sningar som
mojliggor fortsatt projektutveckling, med sdrskild betoning pé att
driva projekten framat trots ekonomiska och praktiska begrians-
ningar.
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P& projektniva har projektledaren pa exploateringskontoret och
planhandléggaren pa stadsbyggnadskontoret nira samarbete med
varandra och med byggaktorerna.

For de tva allmannyttiga bostadsbolag som ingatt i granskningen far
styrelsen vid vartannat sammantréde en ldgesrapport 6ver bolagets
nyproduktion. Lagesrapporten redogor 1 korthet for kommunfull-
méktiges malsittning med bostadsbyggandet samt nuldge for bygg-
starter och fardigstillda bostider.

Intervjuade sdger att samverkan 1 huvudsak fungerar vél och att det
finns en forstaelse for varandras ansvarsomraden.

4.4 Revisionskontorets beddomning

Stadsutvecklingsprocessen dr komplex och for att bostadsbyggandet
ska motsvara behovet behover flera olika processer samordnas.
Granskningen visar att samverkan under de senaste aren forma-
liserats och intensifierats dels pa grund av marknadsldget och dels
med anledning av direktiv i budget. Revisionskontoret bedomer att
de forum for samverkan som finns pa olika organisatoriska nivéer
bidrar till att dela information om projektens status, risker och tid-
planer. Vidare anser revisionskontoret att de olika forumen bidrar
till att viktiga fragor lyfts tidigt i processen och hanteras pa ett
likartat sétt.
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5. Forebygga och hantera avvikelser

Bostadsbyggande ér ett prioriterat mél for kommunfullméktige. 1
budget 2025 ges kommunstyrelsen tillsammans med berérda
namnder direktiv om att sidkerstilla att det finns forutsittningar i
form av markanvisningar, projekt, och pagéende detaljplane-
processer 1 sddan omfattning att bostadsmalen kan nés 6ver tid.

5.1 Ny riktlinje for markanvisning

Kommunfullméktige antog i november 2024 nya riktlinjer for mark-
anvisning. Av riktlinjerna framgar att staden i 6kad utstrackning ska
markanvisa 1 senare skeden av detaljplaneprocessen. Att anvisa
mark i ett sent skede av planprocessen forvintas skapa tydligare
forutséttningar for markanvisningens tillhoérande krav och kan dven
vara ett sitt for mindre aktorer med begransande ekonomiska
resurser att bli tilldelad mark. Markanvisningar i ett senare skeden
av planprocessen kommer, enligt riktlinjen, att utgora en stor andel
av samtliga markanvisningar i staden. Flera intervjuade framhaller
att det &r viktigt att staden dger processen, bade nir det géller
kvalitet och for att kunna styra var projekt genomfors, vilket en
markanvisning i ett senare skede anses gora.

Granskningen visar att riktlinjerna &r implementerade i organisa-
tionen, bland annat genom uppdatering av information och mallar i
exploateringshandboken. Vid exploateringsndmndens sammantriade
1 december 2025 togs for forsta gangen ett inriktningsbeslut for
detaljplan utan byggaktor och dar markanvisning kommer att ske i
ett senare skede, vilket dr i enlighet med riktlinjen f6r markanvis-
ning.

Intervjuade uppger att det 1 dagsléget ar oklart hur markanvisningar
i ett senare skede kommer att paverka ledtider och maluppfyllelse.
Detta mot bakgrund av att riktlinjen &r relativt ny och att det
genomfors betydligt farre markanvisningar 4n tidigare dé planer-
ingsforutsdttningarna ar utmanande. Det finns ocksé en méngd
nyproduktionsprojekt som omfattas av tidigare beslut och dér fort-
satt framdrift behover sikerstéllas.

Forlangning av markanvisningsavtal forutsitter att det sker en viss
framdrift i projekten. Om framdrift saknas kan dialog foras med
byggaktoren om att aterlimna markanvisningen. Det forekommer
markanvisningar som inte har fornyats eller som har aterlamnats,
vilket 1 vissa fall beror pa att aktoren inte bedomt det mojligt att
driva projekten vidare. Exploateringsndmnden far information i
samband med tertialrapporter och verksamhetsberéttelse om
atertagna och aterlimnade markanvisningar.
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5.2 Prioritering av bostadsprojekt

I intervjuer uppges att det under manga ar varit fokus pd att fa fram
ett stort antal bostdder i markanvisningar och antagna detaljplaner.
Detta har medfort att underlagen for vissa projekt inte varit till-
rackligt bearbetade. I sin tur har detta inneburit att vissa projekt
avstannat, tidplaner forskjutits eller att projekten dr svéra att genom-
fora.

Intervjuade beskriver dock att tyngdpunkten har forskjutits mot en
mer strukturerad process for att prioritera byggprojekt. Arbetet
kommer framover att fokusera pa de projekt som bedoms vara
genomforbara, ekonomiskt hallbara och av strategisk betydelse.
Detta beskriv mer utforligt 1 avsnitt 5.3 Portfoljstyrning.

Granskningen visar att byggstarter i dagslidget inte sker i den om-
fattning som behovs for att bostadsmalen ska uppnas, trots att det
finns forutsittningar i form av bostadspotential, bostéder i pagdende
detaljplaner och planberedskap. Orsakerna dr enligt intervjuade
flera. Bland annat paverkas byggaktorerna negativt av den
kostnadsutveckling och de rdntenivaer som varit under senare ar
och har ddrmed svart att fa lonsamhet i nya projekt. Som tidigare
namnts har hushéllen i vissa omraden ocksa svart att efterfraga den
nyproduktion som sker. Dartill blir stadsutvecklingen allt mer
komplex med flera faktorer att ta hansyn till, vilket framgar av
fullméktiges planeringsstrategi frdn 2024. Det handlar forutom om
ekonomisk osédkerhet till exempel om sociala utmaningar samt
miljo- och klimatanpassning.

Representanter for de allmdnnyttiga bostadsbolagen framhéller att
det krdvs projekt av en viss omfattning (dvs. ett visst antal bostéder)
for att sdkerstédlla ekonomisk hallbarhet. Ytterligare en problematik
ar att tillgangen pd mark som mojliggor projekt av denna storlek ar
begrinsad. I de omraden dér det finns tillgdnglig mark som tillater
projekt av denna storlek kan bolagens avkastningskrav medfora att
projekten inte beddms som ekonomiskt genomforbara.

Exploateringsndmnden beskriver att det &r en ekonomisk utmaning
att genomfora projekt i1 ytterstaden dir fokusomradena ligger. Vid
forsiljning av mark i ytterstaden dr markpriset lagre och i de fall
marken upplats med tomtrétt &r dven denna ldgre i ytterstaden i
forhallande till andra platser. Detta kan medfora att nimnden inte
far tackning for sina kostnader for iordningstillande av allmén
platsmark.
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I intervjuer beskrivs att skélen till varfor projekt ibland avstannar ar
flera och att rddigheten 6ver vissa delar dr begransad. Det kan
exempelvis vara infrastruktur som staden inte ansvarar for som
behover komma pa plats innan arbetet kan fortsétta eller att aktéren
av olika anledningar inte prioriterar projektet. Det lyfts dven att
planprocessen tar lang tid och att det krdvs omfattande utredningar
efter det att stadsbyggnadsnamnden fattat beslut om ett si kallat
start-PM (se bilaga 2). Omfattande utredningar som forlanger
processen och tar betydande ekonomiska och personella resurser i
ansprak lyfts ocksd av de allménnyttiga bostadsbolagen. Denna bild
bekréftas av Sveriges Kommuner och Regioner som studerat
omfattningen av de utredningar som krivs. Det finns dock en
samstimmighet om att det dr en demokratisk process som maste fa
ta tid for att sdkerstdlla insyn, delaktighet och mojlighet for berérda
aktorer och medborgare att paverka innan detaljplaner antas.

I ytterstaden, dar fokusomraden ligger, dr tomtréttsavgélderna och
priset pd mark ldgre 4n i 6vriga delar av staden. Detta medfor
svarigheter for exploateringsnimnden att & Ionsamhet i projekten.
For de allménnyttiga bostadsbolagen kan det finnas utmaningar i att
uppfylla avkastningskravet och samtidigt uppné lénsamhet i
projekten. Vid intervjuer har det lyfts att de allminnyttiga bostads-
bolagen kan utgdra en ”motor” i bostadsbyggandet i fokusomraden
och intressera andra byggaktorer att bygga i dessa omraden. Det &r
ocksa en forutséttning for att det ska finnas tillgang till forskolor,
skolor och annan social service.

5.3 Forandrat fokus inom portfoljstyrning

I kommunfullmaiktiges budget for 2025 anges att exploaterings-
namnden, genom portfoljstyrning, ska verka for att fler projekt
inom plan- och exploateringsprocessen utformas utifrdn behov och
efterfragan pa den lokala bostadsmarknaden.

Granskningen visar att exploateringsndmnden, tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden och kommunstyrelsen, genomforde en
samlad genomlysning av projektportféljen under 2024. Bakgrunden
till genomlysningen var dels ett uppdrag fran kommunfullmaktige,
dels pd grund av minskad investeringsbudget. Genomlysningen
omfattade en bedomning av den mojliga utbyggnadstakten i olika
geografiska omraden, ekonomi for de enskilda projekten samt for
portfoljen i sin helhet. Aven marknadsdjupet i de geografiska
omréadena l4g till grund for analysen.

Analysen resulterade i att ett antal projekt bedomdes ha 14g genom-

forandegrad och inte vara ekonomiskt hallbara. Utifran analysen har
exploateringsndmnden, i dialog med bade de allmannyttiga bostads-
bolagen och privata byggaktorer, lagt fram forslag pa projekt som
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bedomts mojliga att senareldggas, pausas eller avbrytas. Det totala
antalet foreslagna pausade projekt dversteg de projekt som slutligen
beslutades att senareldggas, pausas eller avbrytas. Detta berodde pa
att bade de allménnyttiga bostadsbolagen och de privata bygg-
aktorerna ansag att vissa projekt var sdrskilt angeldgna att fortsitta
genomfora.

En slutsats som exploateringskontoret dragit i samband med genom-
lysning dr att det finns en Gverplanering 1 vissa omraden med han-
syn till det lokala marknadsdjupet. Arbetet med projektportfoljen
paverkar planeringen av vilka projekt som bor initieras, for att pa
sikt skapa en balanserad portfolj som mgjliggdr byggstarter under
olika marknadslégen.

Beslut om att pausa projekt sker pd kontorsledningsniva och redo-
visas till exploateringsndimnden 1 samband med tertialrapporter.
Beslut om att avbryta ett projekt fattas av nimnden och i samband
med detta tas dven beslut om forgdveskostnader.

I intervjuer uppges att exploateringsndmnden redan kan se effekter
av portfoljstyrningen. Den prognosticerade investeringsnivan blivit
lagre én tidigare till f6ljd av att projekt har senarelagts, pausats,
eller avslutats. Det uppges dven att en mer restriktiv hallning
tillimpas vid beslut om att initiera eller driva projekt vidare. Detta
giller sérskilt projekt med hoga investeringsnivéer i relation till
antalet bostider eller arbetsplatser, liksom projekt som bedéms
medfora en 6kad ekonomisk risk for staden.

Den genomlysning som gjordes 2024 har dven resulterat i att verk-
samheten 1 dag arbetar mer strukturerat med projektprioritering,
med fokus pa att bedoma vilka projekt som &r genomforbara. Under
en ldngre period initierades ett stort antal projekt for att uppna
kommunfullmiktiges bostadsmaél, vilket paverkade styrning och
framdrift. Det nuvarande arbetssittet innebér darfor en tydligare
inriktning mot de projekt som beddms vara strategiskt viktiga och
realistiska att genomfora. Detta forvéntas bidra till tydligare priori-
teringar och en forbéttrad framdrift i de projekt som prioriteras.

Av exploateringsndmndens tertialrapport 2 2025 framgér att ett
arbete inletts med att ta fram relevanta portféljmél for hela port-
foljen. Portféljmélen ska kunna brytas ned 1 geografiska omraden
eller prioriterade typer av projekt. Enligt uppgift kommer portfol;-
malen bland annat belysa projektportfoljens ekonomiska I6nsamhet,
balanseringen av de ingdende projektens genomforandeférmaga och
effektivitet samt koppling till kommunfullmiktiges styrdokument
och uppsatta mal.
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I budget 2025 framgar att bostadsbyggandet inom fokusomradena
ska utga fran en analys av befintlig situation, bade avseende
upplételseform, bostadstyper, rum per ldgenhet och ldgenhets-
storlekar. P4 sé sitt ska bostadsbyggandet framja en allsidig
hushéllssammanséttning med en storre variation.

De allménnyttiga bostadsbolagens projektportfoljer foljs kontinuer-
ligt och systematiskt upp pa strategisk niva for att sikerstélla att
projekten fortskrider enligt plan. For varje projekt genomfors risk-
analyser och detaljerade tidplaner uppréttas. Tidplaner synkroni-
seras med beslutsprocesserna for att sdkerstilla att framdriften
ligger 1 linje med formella beslut och att alla berérda parter ar
informerade och involverade.

Granskningen visar att exploateringsndmnden och stadsbyggnads-
namnden utifran uppdraget 1 budget har genomfort en analys av
marknadsdjupet i staden. Analysen har en néra koppling till ovan
beskrivna portfoljstyrning. Den analys som gjorts visar att
nuvarande marknadsdjup for bostadsbyggande uppgar till cirka

3 000 bostdder per ar, men att det finns variationer beroende pa
geografiskt omrdde. Inom Gversiktsplanens fokusomraden Kista-
Jarva, Skarholmen, Hagsétra-Ragsved och Farsta dr marknadsdjupet
i dagsldget ldgre &n det antal bostider i projekt som redan har
initierats. Detta beror till stor del pa att det &r farre hushall 1 fokus-
omradena som har mdjlighet att efterfrdga den nyproduktion som
gOrs, men dven att den nyproduktion som hittills gjorts inte alltid
overensstimmer med behovet.

Av kommunfullmiktiges budget 2025 framgér att det ska byggas
fler hyresratter. Granskningen visar att upplatelseformerna i fokus-
omréden 1 stor utstrdckning utgors av hyresritter, men att det finns
ett behov av storre variation av upplételseformer, sdsom exempelvis
bostads- eller dganderitter. I intervjuer framkommer att det &r svért
att mota behovet av alternativa upplatelseformer och storre
bostéder, samtidigt som ekonomiska utmaningar méaste hanteras for
att hushéllen ska ha mgjlighet att efterfraga dem.
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5.4 Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att granskade naimnder och bolags-
styrelser 1 huvudsak arbetar proaktivt vid avvikelser i de granskade
delprocesserna, det vill sdga samverkan i skedet mellan planbesked
och samrad samt skedet mellan lagakraftvunnen detaljplan och fram
till annonserad upphandling.

Revisionskontoret konstaterar att arbetet med projektportfoljen har
blivit en viktig del i arbetet med att identifiera projekt som &r
genomforbara och ekonomiskt héllbara. Arbetet har ocksd medfort
battre forutséttningar att styra projekten och att tidigt kunna upp-
tacka, forebygga och hantera avvikelser pa ett proaktivt sétt. Om
portfdljen pa sikt &ven kopplas till mal som kan brytas ned 1 geo-
grafiska omréaden eller prioriterade projektkategorier, mdjliggors en
mer systematisk uppfoljning och en tidig identifiering av projekt
med risk for avvikelser.
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Bilaga 1 — Beskrivning av revisionskriterier

Kommunfullmaktiges budget 2025

Av kommunfullmiktiges budget framgar gemensamma direktiv till
namnder och bolagsstyrelser, bl.a. samverka for en effektiv och
sammanhallen kommunikation, ta ansvar for och aktivt bidra till
utvecklingen utifran sina uppdrag samt prioritera de i Oversikts-
planen utpekade fokusomradena.

Reglementen och agardirektiv

I exploateringsndmndens reglemente (2019:08) framgér att
ndamnden bland annat har till uppgift att:

e vidta dtgirder for att mdta den efterfrdgan pa mark, bostider
och lokaler for olika d&ndamal, som staden anser bor
tillgodoses,

e genomfora géllande detaljplaner avseende gator, vagar, torg,
parker och andra allménna platser, i den mén detta
ankommer pa staden.

I stadsbyggnadsndmndens reglemente (2024:17) framgar att de
bland annat har till uppgift att tillvarata:

e stadens Overgripande fysiska planering avseende bland annat
bostadsforsorjning, arbetsplatser, miljé och trafik.

I dgardirektiven till de allménnyttiga bostadsbolagen (dnr KS
2024/939) framgér bland annat att de ska:

e tillskapa minst 3 500 bostdder under mandatperioden,

e utveckla bolagets projektportfolj utifran bade eget
markinnehav och ett utvecklat aktivt samarbete med berérda
ndmnder for att mdjliggora fler byggstartade lagenheter,

¢ tillsammans med exploateringsndmnden arbeta for att
bolagens projektportfoljer ska vara minst tio ganger den
planerade arliga produktionen,

e arbeta aktivt med stadens fokusomraden, sirskilt Fokus
Jarva, genom att ta ansvar for utvecklingen av omradet, bade
kopplat till ndrvaron genom befintligt bestand och dkat
genomforande av nya stadsutvecklingsprojekt.
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Bilaga 2 — Planprocessen

Planprocessen, dvs. hur en ny detaljplan ska tas fram, regleras i plan- och
bygglagen (2010:900). De olika skedena beskrivs kortfattat nedan.
Beskrivningarna dr himtade fran Stockholms stads bygg- och plantjinst.

Process

Beskrivning

Forstudie/
markanvisning

Ett forslag till ny detaljplan kan komma fran bland annat staden, markagaren
eller en byggaktor. Processen borjar da med en forstudie dar forutsattningarna
for forslaget utreds. Ligger omradet pa stadens mark kan
exploateringsnamnden ge en markanvisning. Markanvisning innebar en
tidsbegransad ensamréatt att forhandla med staden om att bygga bostader eller
exploatera marken pa annat satt. Markanvisning kan goras aven efter en ny
detaljplan beslutats.

Startskede

| startskedet fattas beslut om att borja arbetet med en detaljplan.
Stadsbyggnadskontoret gér en dversiktlig beskrivning av forslaget i ett start-
PM och presenterar det for stadsbyggnadsnamnden som fattar beslut om att
paborja planarbetet eller inte.

Planskede

| planskedet tas ett forslag till ny detaljplan fram. En del i arbetet ar att ha en
dialog med de som berérs av den nya planen. Det kallas fér samrad och syftet
ar att kanda sakagare och boende far méjlighet att Iamna synpunkter.
Synpunkterna fran samradet sammanstélls i en samradsredogorelse,
alternativt i ett granskningsutlatande efter granskning.

Granskning

Efter planskedet justeras planforslaget och stélls ut for granskning.
Granskningen ar det sista tillfallet att lAmna synpunkter. Synpunkterna som
kommit in sammanstalls och beméts i ett granskningsutlatande. Om det gors
stora férandringar i planforslaget stalls det ut pa ny granskning, annars gar
forslaget vidare for beslut i stadsbyggnadsnamnden. Har man inte I1amnat
synpunkter under samradstiden eller granskningen kan man inte heller
Overklaga en beslutad detaljplan.

Godkannande/
antagande av
detaljplan

Bade kommunfullméaktige och stadsbyggnadsnamnden kan besluta om att anta
detaljplaner. Kommunfullméaktige beslutar om planer av stor vikt eller av
principiell betydelse. Ovriga planer fattar stadsbyggnadsnamnden beslut om.

Overklagande

Den som ar missnéjd med beslutet om antagandet av en detaljplan kan
Overklaga det inom tre veckor fran att beslutet anslagits pa stadens
anslagstavla. For att ha fa dverklaga ska man vara berérd av forslaget och
senast under granskningstiden ha framfort skriftliga synpunkter som inte
tillgodosetts. Nar en éverklagan kommit in skickar stadsbyggnadskontoret den
vidare till mark- och miljddomstolen som avgér arendet.

Laga kraft

Detaljplanen vinner laga kraft, om den inte dverklagas och inte dverprévas av
lansstyrelsen, inom tre veckor fran att beslutet om antagande publicerats pa
stadens anslagstavla. Om planen 6verklagats och domstolen avslar
overklagandet och inte ger prévningstillstand, vinner planen laga kraft i och
med avslaget.



https://etjanster.stockholm.se/Byggochplantjansten/pagaende-planarbete
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Bilaga 3 — Maluppfyllelse

Kommunfullméktige beslutar arligen om mal for stadens bostads-
byggande. I tabellen nedan redovisas ackumulerade mélvirden for
tre av indikatorerna inom omrédet. De ackumulerade virdena avser
aren 2010 till 2025.

Indikator Arsmal 2025 |Ackumulerade Ackumulerat
malvarden, utfall,
2010-2025 2010-2025

Antal markanvisade - 108 000 101 249

bostader

Antal bostéader i 6 000 107 000 90 218

godkidnda/antagna

detaljplaner

Antal paborjade 6 000 108 500 77 479

bostader
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