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Sammanfattning

Stadsrevisionen har overldmnat arsrapport avseende
granskningen av exploateringsndmndens verksamhet under 2025.
Exploateringsndmnden bedoms delvis ha bedrivit verksamheten
pa ett &andamalsenligt sitt. Vidare beddms ndmnden fran
ekonomisk synpunkt i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett
tillfredsstéllande sétt.

Bedomningen grundar sig pa att maluppfyllelsen avseende
ndmndens kdrnverksamhet, bostadsforsorjning, inte uppnds samt
att negativa avvikelser redovisas mot budget vad géller
investeringsverksamheten.

Den interna styrningen, uppfoljningen och kontrollen bedéms,
utifrdn genomford granskning, som delvis tillracklig.
Revisionskontorets uppfoljning visar att namnden genomfort
omfattande atgérder for att komma tillrdtta med de brister som
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noterats tidigare ar och arbetar for att stirka den interna
kontrollen.

Exploateringskontoret delar delvis de synpunkter som framfors 1
rapporten. Kontorets bedomning &r att verksamheten, utifran
givna forutséttningar, genomforts pa ett 1 allt vasentligt
tillfredstdllande sétt med god kontroll p4 den ekonomiska
utvecklingen samt rittvisande rdkenskaper. Vidare konstaterar
kontoret att den interna kontrollen har forbattrats men att fortsatta
atgirder ar nodvindiga dven kommande ar.

Kontoret fortsétter att utveckla den rliga vasentlighets- och
riskanalysen samt internkontrollplanen. Ambitionen ar att risk-
omradena, de systematiska kontrollerna och kontrollaktiviteterna
ska vara tydliga och bidra till att kommun-fullméktiges mél for
verksamhetsomradena uppnas.

Arbetet har fortsatt med att vidta atgérder utifrn revisionen i
foregaende ars granskningar. Kontoret arbetar med att forbéttra
rutiner och processer for att utveckla verksamheten.

Remissen

Stadsrevisionen har 6verldmnat revisionsberittelse och arsrapport
avseende granskningen av exploateringsndmndens verksamhet
under 2025 med begéiran om yttrande senast den 26 juni 2026.
Revisionsberittelsen och arsrapporten anger att exploaterings-
ndmndens verksamhetsmassiga resultat bedoms som delvis
tillfredstéllande och ekonomiska resultat bedoms som 1 huvudsak
tillfredstillande. Den interna styrningen, uppf6ljningen och
kontrollen bedoms som delvis tillrdcklig. Stadsrevisionens
synpunkter med exploateringskontorets kommentarer och
synpunkter redovisas nedan.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontorets stab i samarbete
med kontorets projektavdelningar och avdelningar f6r ekonomi,
stadsmiljo samt mark, vardering och juridik.

Arets granskning och exploateringskontorets
synpunkter

Nedan presenteras revisionskontorets beskrivning och bedomning
av exploateringsndmndens resultat under 2025. Till varje rubrik
eller avsnitt anges kontorets kommentarer under separat rubrik.
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Verksamhetsmassigt resultat

Revisionen beddmer att exploateringsndmnden delvis har uppnatt
det verksamhetsmaissiga resultatet. Detta beror 1 huvudsak pé att
de maél som omfattar nimndens kirnverksamhet, bostads-
forsorjning, inte uppnds. Ndmnden har avrapporterat resultat av
beslutade mal. Redovisningen ger rimliga forutséttningar for att
bedoma maluppfyllelse. Rapporteringen beskriver i huvudsak
vilka dtgiarder som ndmnden planerar att vidta for de mal och
indikatorer som inte uppnatts.

Némnden redovisar att verksamheten bidrar till att helt uppfylla
tva av kommunfullméktiges tre inriktningsmal, medan ett av
malen bedoms som inte uppfyllt. Inriktningsmélen “Ett grént och
fossilfritt Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning” samt
?Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jamlik
valfird i hela staden” uppfylls helt. Inriktningsmalet Ett
Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostdder for alla” upptylls delvis. Det senare malet
omfattar nimndens kidrnverksamhet. Verksamhetsmélet ”/
Stockholm ska alla ha rdtt till ett bra boende som de har rdad
med” omfattar nimndens kdrnverksamhet och bedéms inte
uppfyllas. Kommunfullméktiges indikatorer kopplade till
verksamhetsmalet uppnds inte. Av nimndens redovisning
framgar att ridande konjunktur och ekonomiska forutsattningar
haft stor paverkan pa utfallet for de indikatorer som har koppling
till bostadsmalet. Vidare beskrivs att tillganglig mark ar mer
utmanande och kostsam att bebygga vilket tillsammans med
kostnadsokning gor det svart bade for staden och byggaktorer att
genomfora projekt.

Niér det géller samverkan for att 6ka bostadsbyggandet visar
revisionskontorets granskning att samverkan mellan berérda
ndmnder och de allminnyttiga bostadsbolagen i huvudsak
fungerar vil. Det finns etablerade forum f6r samverkan pa olika
organisatoriska nivaer. Vidare visar granskningen att
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndamnden arbetar
strukturerat med analyser av marknadsdjup, efterfragan,
bostadspotential och planberedskap. Detta ér 1 linje med uppdrag
1 kommunfullméktiges budget. Analyserna utgor en viktig del 1
det fortsatta arbetet med att identifiera bostadsprojekt som &r
genomforbara, ekonomiskt hdllbara och strategiskt viktiga ur ett
samhallsperspektiv.
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Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret instimmer i revisionens beddmning. De brister som
lyfts i revisionsberiéttelsen dr utmaningar som exploaterings-
ndmnden har arbetat med under en langre tid. Insatserna for att na
onskat resultat har utdkats under senare ar och kommer
successivt fortsitta.

Kontorets bedomning &r att verksamheten, utifran givna
forutséttningar, genomforts pé ett i allt vésentligt tillfredstdllande
satt med god kontroll pa den ekonomiska utvecklingen samt
rattvisande rdkenskaper. Vidare konstaterar kontoret att den
interna kontrollen har forbéttrats men att fortsatta tgirder ar
nddvindiga dven kommande ar.

Ekonomiskt resultat

Néamnden bedoms i huvudsak ha bedrivit verksamheten pé ett
frén ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Ndmnden har
beskrivit och analyserat avvikelserna mot budget pa ett
tillfredsstdllande sétt.

Driftverksamhet

Néamndens ekonomiska utfall ligger i niva med fullmaktiges
budget. Revisionskontoret konstaterar att kommunfullméktiges
mal om budgetfoljsamhet har uppnatts. Namnden har under aret
beviljats budgetjusteringar om netto 676 mnkr. Merparten av
budgetjusteringarna avser ej aktiverbara kostnader och intékter.

Néamndens kostnader uppgar till 3 385 mnkr, vilket dr 107 mnkr
hogre dn budget. Avvikelsen beror framst pa 61 mnkr hogre
kapitalkostnader dn budgeterat, vilket dr en f6ljd av en 6kad
aktiveringsgrad av investeringsprojekt.

Néamndens intdkter uppgér till 3 627 mnkr, vilket ar 107 mnkr
hogre dn budget. Avvikelsen beror framst pé att intédkterna for
tomtréttsavgilder och arrenden blivit 58 mnkr hogre &n budget,
vilket forklaras av att ett antal stora domar 1 avgaldsmal avgjorts
under dret till stadens fordel. Detta ger en dkning av intékterna
bade i form av en drlig 6kning samt retroaktiva intékter och
intaktsréntor.

Investeringsverksamhet

Néamndens utfall for investeringsverksamheten avviker med -94
mnkr i forhallande till kommunfullméktiges budget om 3 133
mnkr.
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Investeringsutgifterna uppgar till 5 029 mnkr, vilket &r 365 mnkr
lagre &n budget. Avvikelsen beror fraimst pa att investeringsmedel
inte har forbrukats enligt plan pa grund av att projekt har
forskjutits 1 tid samt att besparingar har kunnat goras 1 vissa
projekt.

Investeringsinkomsterna uppgar till 1 843 mnkr, vilket ar 418
mnkr ldgre &n budget. Av ndmndens redovisning framgar att
forskjutning 1 tid for flera projekt har lett till att inkomsterna
blivit 1agre 4n budgeterat. Detta beror frimst pa att planerade
intdkter senareldggs nir genomforandet forskjuts.

Exploateringsinkomster frin markforsiljning i samband med
exploatering budgeteras inte, diremot budgeteras for genomforda
forsdljningars bokforda vérde. I verksamhetsplanen for 2025
bedomdes dessa uppgé till 1 150 mnkr. Utfallet for aret blev 1
050 mnkr. Av exploateringsinkomsterna utgjordes 259 mnkr av
bokfort virde for de forséljningar som genomforts under éret. [
samband med utrangering av en tillgdng uppstér en utgift, for
vilken ndmnden kompenseras genom en inkomst motsvarande det
bokforda vérdet av tillgdngen. Realisationsvinster i samband med
forsaljningar redovisas 1 stadens bokslut.

Exploateringskontorets kommentarer

Néamnden fortsétter arbetet med att sékerstélla regelefterlevnad.
Processer och rutiner for detta dr under framtagande. Parallellt
pagar arbete med aktiveringar och hantering av forgédvesprojekt.
Kontoret kommer under aret att utveckla analysen av det
ekonomiska utfallet avseende investeringsverksamheten. Detta i
syfte att ge nimnden en korrekt bild dver utfallet innevarande ar
samt orsaker till eventuella fordndringar. En atgérd som inforts
fran och med 2025 ér att periodens utfall redovisas i den
mdnadsrapport som skickas till nimnden. Denna rapport kommer
aven att utvecklas med en kortare analys av utfall och prognos.
Detta leder till att nimnde léttare kan folja den ekonomiska
utvecklingen.

Kontoret har under 2025 fokuserat pa ekonomistyrning. Detta
arbete kommer att intensifieras under 2026 da bland annat
budgetansvar fors ut till berérda chefer pa olika nivaer in
organisationen. Ekonomiavdelningen har fatt 6kade resurser och
kommer d4 ha mojlighet att arbeta &nnu ndrmare projekten. Detta



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stab Dnr E2026-01372
Sida 6 (22)

for att bland annat kunna sékerstélla battre prognoser och korrekt
redovisning.

Intern kontroll
Den samlade bedomningen &r att nimndens interna styrning och
kontroll av verksamheten har varit delvis tillrdcklig.

Beddmningen grundar sig pa att arets granskning av
investeringskalkyler och dndrings-, tilliggs- och avgiende
arbeten visar att foljsamhet till regelverk behdver sakerstillas.
Vidare behover systematiken i uppfoljning och kontroll av
arbetsréttsliga avtalsvillkor utvecklas for att arbetslivskriminalitet
1 byggprojekt ska kunna férebyggas och upptéckas.

Uppf6ljningen av rekommendationer visar att nimnden har
atgérdat flera av rekommendationerna men att det fortsatt finns
avvikelser i nimndens interna kontroll av investerings-
verksamheten.

Organisation och ansvarsfordelning

Némnden har i huvudsak en organisation med tydlig fordelning
av ansvar och befogenheter for att stodja verksamheten och
forhindra avsiktliga samt oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och
rutiner som bidrar till att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter f0ljs. Arbetet med intern kontroll dr en integrerad del
1 styrning och uppf6ljning.

Revisionskontorets granskning av ndimndens interna kontroll av
l6neprocessen har genomforts utan att nagra visentliga avvikelser
har noterats. Nar det giller hanteringen av betalkort behover
ndmnden dock sikerstilla att det finns tillrickliga skatteméssiga
underlag for transaktionerna, till exempel deltagarlistor och
tydligt angivna syften.

I &rets uppfoljning av tidigare ldmnade rekommendationer
framgar att nimnden har paborjat ett arbete med att utveckla och
fortydliga delegationsordningen. Arbetet omfattar flera atgérder,
bland annat att forbéttra uppfoljningen av beslut som fattas med
stod av delegation samt att ta fram tydligare kriterier eller
riktlinjer for verkstéllighet av beslut. Némnden delar ddremot inte
revisionskontorets rekommendation att delegationerna dr for
omfattande, utan anser att de dr motiverade med hénsyn till arten
och omfattningen av den verksamhet som ndmnden ansvarar for.
Revisionskontoret ser en risk med att utrymmet for respektive
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delegat att fatta beslut &r for omfattande. Detta utifran att det &r
ndmnden som har ansvaret och ska utdva styrning och ledning
over verksamheten.

Av dataskyddsombudets rapport framgéar att nimndens
dataskydds arbete 1 huvudsak fungerar vél. De utvecklings-
omraden som har identifierats géller bland annat information och
utbildning om styrande dokument, rapportering av
personuppgiftsincidenter samt rutiner for begéran om
registerutdrag. Dessa utvecklingsomraden har bedomts ha lag
risk.

Riskanalys och internkontrollplan

Némnden genomfor arliga analyser som fangar upp vésentliga
risker och hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska
uppfyllas. Det handlar exempelvis om risker géllande
informationssidkerhetsarbete, inkdp och avtalstrohet, men dven
risker inom kérnverksamheten, sdsom exploaterings- och
stadsutvecklingsprocessen.

Néamnden har i sin internkontrollplan faststillt vilka atgérder som
ska hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna
kontrollplanen foljs upp systematiskt och fortlopande.

Néamndens arliga uppfoljning av den interna kontrollen visar
huvudsakligen pa tillrdcklig intern kontroll géllande bland annat
arbetsmiljo, sdkerhetsskydd och forebyggande arbete mot
otillaten paverkan. Mindre avvikelser har bland annat noterats
avseende milj6- och byggherrekontroller samt inkdp och
avtalstrohet. For de avvikelser som noterats har dtgérder vidtagits
eller planeras att vidtas.

Riktlinjer for systematisk uppfoljning

Revisionskontoret bedomer att nimndens rapportering delvis ger

en aktuell, rittvisande och tillforlitlig information om verksamhet
och ekonomi. Ndmnden har i huvudsak rutiner for uppf6ljning av
sin verksamhet samt det som uppdragits at annan att utfora.

Revisionskontoret bedomer att nimndens rapportering delvis ger

en aktuell, rittvisande och tillforlitlig information om verksamhet
och ekonomi. Ndmnden har i huvudsak rutiner f6r uppf6ljning av
sin verksamhet samt det som uppdragits &t annan att utfora.
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Forbattringsomraden konstateras i revisionskontorets granskning
av investeringskalkyler samt dndrings-, tilldggs- och avgaende
arbeten (ATA). Nimnden behover sikerstilla att investerings-
kalkyler och rapportering sker enligt fullmiktiges regler,
anvisningar och projekthandboken samt att det finns en tillracklig
intern styrning och kontroll av ATA inom entreprenad och
efterlevnad av géllande redovisningsregler.

Revisionskontorets granskning av markf{orsiljningar visar att
ndmnden 1 huvudsak har sdkerstéllt att gillande regelverk
efterlevs vid forsiljning av mark. Ndmnden behdver dock
sakerstélla att det 1 drenden tydligt framgir om en beddmning har
gjorts av drendets principiella beskaffenhet, samt om beslutet
darmed ska foreldggas kommunfullméktige. Vidare behdver
ndmnden tillforsdkra sig om att fa information om genomford
vérdering 1 samband med beslut om forsédljning av tomtrétter for
kommersiella fastigheter.

Konkurrensverket genomforde under 2024-2025 en tillsyn av
exploateringsndmndens upphandling av den nya bussterminalen i
Katarinaberget (dnr 217/2024). Granskningen identifierade flera
omrdden med potentiella risker for bristande regelefterlevnad
enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). Projektets
uppdelning 1 ett stort antal entreprenader skapade komplexa
inbordes beroenden som enligt granskningen kunde 6ka
sarbarheten for forseningar och péverka projektets samordning.
Under avtalens 16ptid genomfordes dndringar av
ersittningsmodeller fran fast till rorlig ersittning, samt inférande
av incitamentsersittningar. Dessa fordndringar genom fordes utan
foregdende ny upphandling, vilket enligt Konkurrens verket
kunde medfora risk for otillatna kontraktsandringar.
Granskningen visade dven att dokumentationen av de juridiska
beddomningarna som lag till grund for besluten var otillracklig.
Detta kunde enligt Konkurrensverket forsvara insynen i
beslutsprocessen och potentiellt sta 1 strid med
oppenhetsprincipen i LOU.

Verksamhetsstyrning

Néamndens uppfoljningar under aret har identifierat visentliga
avvikelser inom ndmndens kérnverksamhet, bostadsforsorjning.
Néamnden har dock begrinsad radighet di det samhalls-
ekonomiska ldget har paverkan pa bostadsmaélet. Se vidare avsnitt
2.1. (bilaga 1)
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Exploateringsndmnden har under &ret tillsammans med stads
byggnadsndmnden arbetat for att utveckla styrning och
uppfoljning av framdrift i bostadsprojekt. Arbetet har fokuserat
pa att utveckla portfoljstyrningen med tydligare prioriteringar,
okad betoning pa genomforbarhet och forbattrade styrnings-
processer. Detta har medfort att flera projekt har senarelagts eller
avslutats pa grund av svag ekonomi, 14g efterfrigan eller hoga
risknivaer. Dessa fordndringar medfor enligt ndmnden att resurser
kan omfordelas till projekt med bittre forutséttningar.
Sammanlagt har 35 projekt pausats, motsvarande cirka 22 800
bostidder. Ndmnden arbetar dven vidare med att utveckla
nyckeltal och rutiner som ska starka projektstyrningen.

Utover portfoljstyrningen har nimnden vidtagit atgérder for att
uppritthélla bostadsbyggandet, bland annat genom att mgjliggora
for externa byggaktorer att omvandla planerade bostadsritter till
hyresritter dir efterfragan péd bostadsritter har minskat. Namnden
erbjuder dven successiva tilltrdden och for en aktiv dialog med
byggaktorerna.

Kommunfullmédktiges planeringsstrategi fran 2024 samt budget
direktiv 2025 betonar att nimnder och de kommunala bolagen
ska samverka, sarskilt for att ge de allménnyttiga bostadsbolagen
forutsattningar att ta storre ansvar och majliggora fler
byggstartade bostdder. En sdrskild arbetsgrupp som ska stodja de
allménnyttiga bostadsbolagen har bidragit till att bostadsbolagen
kan ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet.

Ekonomi- och investeringsstyrning

I &rsrapporten 2024 rekommenderades ndmnden att sékerstélla att
det finns arbetssétt och rutiner for att 10pande sédkerstélla
projektens status. Detta for att sdkerstélla en korrekt redovisning.
I arets granskning noteras att det finns projekt med vésentliga
vérden 1 balansrdkningen dir aktiviteten under éret varit liten
eller obetydlig. Revisionskontoret anser att det 4r av vikt att
ndmnden genomfor en analys och genomgéng av projekten for att
beddma om de &r aktiva eller om det ror sig om forgédvesprojekt
som ska kostnadsforas.

Nir det giller nimndens rapportering och analys av investerings
verksamheten &r det, liksom revisionskontoret pétalat tidigare ar,
svért att fa en tydlig bild av hur verksamheten har bedrivits samt
en redogorelse for det ekonomiska resultatet. Med hénsyn till
investeringsverksamhetens omfattning anser revisionskontoret att
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det dr av vikt att rapporteringen &r tydlig och transparent. Detta
for att nimndens ledamdéter bland annat ska fa en tydlig bild av
investeringsverksamheten i dess helhet, men ocksa tillracklig
information for att kunna fatta vélgrundade beslut.

Ett exempel pa svarigheten att fa tydlig bild av investerings
verksamheten handlar om projekt som slutredovisas. I enlighet
med kommunstyrelsens anvisningar for investeringar har
ndmnden i samband med verksamhetsplanen rapporterat att 87
projekt planeras att fardigstdllas och slutredovisas under aret.
Under aret har dock endast 16 projekt slutredovisats. Av
slutredovisningarna har sju beslutats av nimnden medan 6vriga
nio slutredovisningar har beslutats pa delegation, i enlighet med
anvisningar. Det saknas dock en forklaring till varfér merparten
av de projekt som angetts i verksamhetsplanen inte har
slutredovisats eller om slutredovisning har gjorts pa annat sitt.

Exploateringskontorets kommentarer
Kontoret delar delvis revisionens bild av den interna kontrollen.

Néamnden har ett antal rekommendationer som &nnu inte &r fullt
atgdrdade. Kontoret har padgdende arbete med att fram ett antal
rutiner som sékerstéller att investeringsredovisningen blir
korrekt. Dessa kommer att delas upp 1 olika kategorier for att
kunna implementeras stegvis. Kontoret kommer dven att pa ett
systematiskt sétt arbeta med de projekt som har liten eller ingen
rorelse under aret i syfte att sikerstélla korrekt redovisning samt
aktiveringstidpunkt. Kontoret kommer dven under aret att ta fram
ett arbetssétt for att sékerstilla att slutredovisningar av projekt
gors 1 enlighet med stadens regler.

Néamnden delar inte revisionskontorets rekommendation att
delegationerna ar for omfattande, utan anser att de dr motiverade
med hénsyn till arten och omfattningen av den verksamhet som
ndmnden ansvarar for.

Se dven markforsdljningar.

Revisionskontoret har genomfort s kallade fordjupade
granskningar som redovisas nedan.
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Cirkular hantering av material och avfall fran
rivning- och byggnation

Revisionskontoret har granskat om exploateringsndmnden,
Stockholm Vatten och Avfall AB samt AB Stockholmshem
sakerstiller en cirkulédr hantering av material och avfall frén
rivningar och byggnationer. Stadsrevisionens beddmning ar att
exploateringsndmnden i huvudsak sikerstéller en cirkuldr
hantering av material och avfall frén rivning och byggnation i
enlighet med lagstiftningen krav, men inte utifran fullmaktiges
mal om cirkularitet. Ddremot saknar nimnden sammanstélld
overgripande statistik dver mangden material och avfall fran
rivningar och byggnationer som aterbrukas eller gér till avfall,
vilket gor att det inte gar att faststidlla om mangden avfall minskar
1 enlighet med fullméktiges mél. Vidare s& anvinds inte
erfarenheter av cirkularitet i genomforda och pagéende
entreprenadupphandlingar i styrningen av kommande
upphandlingar. Granskningen visar dven att nimnden inte
inkluderar cirkularitet och aterbruk i investeringsprocessen.
Genom att redan i exploateringsfasen integrera cirkularitet och
aterbruk kan ndmnden mojliggora en okad cirkuldr hantering av
material och avfall vid rivning och byggnation. Ndmnden
rekommenderas att:

e Analysera och anvidnda erfarenheter avseende cirkulation
och aterbruk frdn genomforda och pagéende entreprenad-
upphandlingar i styrningen infér kommande
upphandlingar.

e Integrera cirkularitet och aterbruk i
investeringsprocessens tidiga skeden.

For mer information om granskningen, se rapporten Cirkular
hantering av material och avfall fran rivning och byggnation
(revisionsrapport 2025:1).

Av yttrandet framgdr att ndmnden delar revisionens synpunkter.
Néamnden har tagit till sig av samtliga rekommendationer som
lamnats och beskrivit atgérder som kommer vidtas.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret instimmer 1 att erfarenhetsaterforingen kan utvecklas,
men understryker att rivning av byggandet utgdr en begrinsad del
av ndmndens verksamhet. Marknaden for aterbrukat
byggnadsmaterial dr ocksa begrénsad.
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Kontoret arbetar vidare med att analysera och anvinda
erfarenheter avseende cirkulation och aterbruk fran genomforda
och pagaende entreprenadupphandlingar i styrningen infor
kommande upphandlingar. Arbetet fortsitter &ven med att se over
forutséttningar for att integrera cirkularitet och dterbruk i
investeringsprocessens tidiga skeden.

Att motverka arbetslivskriminalitet
Revisionskontoret har granskat om exploateringsnimnden och
Stockholm Vatten och Avfall AB sékerstiller att arbetslivs-
kriminalitet 1 byggprojekt uppticks och forebyggs.

Stadsrevisionens beddmning &r att exploateringsnidmnden delvis
sakerstiller att arbetslivskriminalitet i byggprojekt forebyggs och
upptécks. For att ytterligare stirka arbetet behover bland annat
systematik i uppfoljning och kontroller av arbetsréttsliga avtals
villkor utvecklas.

Néamnden rekommenderas att:

o Sikerstilla att uppfoljning och kontroller av
arbetsrittsliga avtalsvillkor anpassas utifran riskbild och
behov.

o Sikerstdlla att uppfoljning och kontroll av arbetsréttsliga
avtalsvillkor genomfors systematiskt och dokumenteras.

For mer information om granskningen, se rapporten Att motverka
arbetslivskriminalitet (revisionsrapport 2025:7). Namndens
yttrande ska ha inkommit senast 30 april 2026.

Exploateringskontorets kommentarer

Stadsrevisionens granskade kontorets hantering for att motverka
arbetskriminalitet 1 kontorets entreprenader under hosten 2025.
Revisionens bedomning dr att exploateringsndmnden delvis
sakerstéller att arbetslivskriminalitet 1 byggprojekt forebyggs och
uppticks. De dtgdrder som kontoret planerar att genomfora under
2026 ar att:

e Riskanalys ska omvandlas till styrande dokument.
Atgirder i enskilda riskentreprenader ska dokumenteras
tydligt i upphandlingsstrategier.

e Uppfoljningsplaner och anvisningar for kontroll av
arbetsrittsliga villkor ska tas fram nér 16sningen Raéttvist
byggande inte tillimpas.

e Riskanalys, uppfoljningsplaner och anvisningar ska tas
fram for kontroll av korruption.
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Markforsaljningar

Revisionskontoret har granskat om exploateringsnimnden
sakerstéller att géllande regelverk efterlevs vid forséljning av
mark. Exploateringsndmnden ansvarar bland annat f6r
markforvaltning och markexploatering inom stadens grians samt
fradgor som ror forvarv, overlatelse eller upplatelse av fastigheter,
tomtrétter och andra nyttjanderitter. Forsdljningsprocessen av
kommunal mark bor vara strukturerad, transparent och réttsséker
med en tydlig koppling till fullmiktiges 14ngsiktiga
planeringsmaél. Det finns annars risk for otillborligt gynnande, att
avsteg gors fran lagar och regelverk samt ekonomiska
konsekvenser.

Den sammanfattande bedomningen &r att exploateringsndmnden i
huvudsak har sikerstillt att gidllande regelverk efterlevs vid
forsdljning av mark.

I styrande dokument och 1 genomforda intervjuer framkommer att
det finns en tydlig organisation for handlaggning av forsiljning
av mark och tomtritter. Det finns dven forvaltningsinterna
styrdokument 1 form av rutiner, mallar och virderingshandbok.
Exploateringsndmnden beslutade 2015 om en forséljningspolicy,
som bland annat reglerar formerna for forsédljning av mark
upplaten med tomtritt eller arrenderitt. Enligt uppgift pagér ett
arbete med att revidera policyn for att bland annat sékerstélla att
det finns en samstdmmighet mellan policyn och dvriga
stoddokument.

I ndmndens styrdokument tydliggors vikten av affarsméssighet,
det vill séga att mark ska séljas till marknadspris, vikten av god
ekonomisk hushallning samt férbudet mot stod till enskilda
néringsidkare samt vikten att forhalla sig till EU:s
statsstodsregler.

I granskade sex stickprov framgar att anbudsforfarande och
véardering har skett i enlighet med ndmndens policy och styrande
dokument. Granskningen visar att beslut om markforséljning ar
fattade av ritt instans/funktion utifrdn gillande styrdokument.
Samtliga stickprov dr beslutade av exploateringsnamnden 1
enlighet med géllande delegationsordning.

Nir det giller det stickprov som avsag forsiljning av tomtrétt for
en kommersiell fastighet noteras att det 1 underlag till nimnden
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inte tydligt framgar hur genomford virdering gjorts. Vidare
framgar det inte heller av underlag om det har gjorts ndgon
beddmning av om forséljningen dr av principiell beskaffenhet och
diarmed borde ha forelagts fullmiktige for beslut. Dokumentation
kring dvriga stick prov bedoms som tillrdckliga.

Néamnden rekommenderas att:

o Sikerstilla att forsdljningspolicyn revideras sa att det
finns samstdmmighet mellan policyn och dvriga
styrdokument.

e Sékerstdlla att nimnden far information om genomford
vérdering i samband med beslut om forsiljning av
tomtrétter for kommersiella fastigheter.

e Sidkerstdlla att det 1 drenden tydligt framgér om en
bedomning har gjorts av drendets principiella
beskaffenhet, samt om beslutet dirmed ska foreldggas
kommunfullmaktige.

Exploateringskontorets kommentarer

Arbete pigar med att se dver forsdljningspolicyn genom att
framforallt aktualitetsprova den och dérefter eventuellt vid behov
fortydliga den. Kontoret avser fora vidare dialog med revisionen
géllande beskrivningen av brist pa samstdammighet mellan
forsdljningspolicyn och dvriga styrdokument.

Information om genomford vérdering i samband med beslut om
forsdljning av tomtrétter for kommersiella fastigheter redovisas 1
beslutsunderlag till exploateringsndmnden. I ett fall redovisas att
extern vardering har inhdmtats. Kontoret har d& redovisat de
beddmningar som gjorts och hur forséljningen 1 det aktuella fallet
forhaller sig till forséljningspolicyn. Virderingen och priset
godkéndes av stadens expertrad i fastighetsfragor som bestér av
foretrddare fran exploateringskontoret, stadsledningskontoret och
fastighetskontoret och som godkdnner vérderingarna och
berdknade frikdpspriser innan drendet behandlas for beslut av
ndmnd.

I ett fall har framgar det inte 1 beslutsunderlag till nimnden att
beddmning gjorts av drendets principiella beskaffenhet.
Anledningen till detta dr att detta drende inte sédrskiljer sig fran
ovriga drenden av denna typ och haller sig inom de ramar som
ges vad giller delegationsordning, policys med mera. Dérfor
beddmdes en sddan skrivning i detta fall inte som nédvéndig.
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Investeringskalkyler

Revisionskontoret har genomfort en granskning i syfte att
beddma om exploateringsndmndens sékerstéllt att investerings-
kalkyler och rapportering sker enligt fullméktiges regler,
anvisningar och projekthandbok.

Den sammanfattande bedomningen &r att exploateringsnimnden
delvis sdkerstiller att investeringskalkyler och rapportering sker
enligt fullméktiges regler, anvisningar och projekthandbok.
Bedomningen grundar sig pa att det av granskade stickprov
framgér avvikelser mot gillande regelverk for investeringar,
bland annat saknas kénslighetsanalyser i framtagna
investeringskalkyler.

Nya arbetssétt och rutiner for framtagning, beredning och beslut
om investeringskalkyler har inforts under aret men har inte fatt
genomslag i granskade stickprov.

Granskningen visar att exploateringsndmndens rutiner och
processer for hur stora exploateringsprojekt (6ver 50 mnkr) ska
bedrivas framgar av kontorets exploateringshandbok.
Handbokens struktur och innehall utgar fran kommun-
fullméktiges regelverk och tillhérande anvisningar, men &r
anpassad till exploateringsnimndens verksamhet. Av
exploateringshandboken framgar att en riskanalys ska
genomfOras samt att en allménplatsmarkkalkyl och en
nuviérdeskalkyl ska tas fram for samtliga storre
exploateringsprojekt. I allménplatsmarkkalkylen sammanstalls
den berdknade investeringsutgiften forknippad med de bygg- och
anldggningsarbeten som exploateringsndmnden ska genomfora
som del av planerad exploatering. I nuvéirdeskalkylen
sammanstills hela exploaterings projektets ekonomi, bland annat
forvantade utgifter, inkomster, driftkostnader och kapital-
kostnader. Granskningen visar att det inte ar tydligt 1
exploateringshandboken hur allménplatsmarkkalkylen ska
dokumenteras samt nér och hur den ska uppdateras.
Nuvirdeskalkylen dr omfattande och av intervju framgér att det
ar ett tidskrdvande arbete att ta fram och uppdatera den. Av
intervju framgér att en 6versyn av innehallet 1 nuvérdeskalkylen
och dess utformning &r planerad for kommande ar.

Under éren 2024 och 2025 har nimnden genomfort ett
omfattande utrednings- och utvecklingsarbete avseende hur
kontoret ska arbeta med investeringsprocessen generellt och
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kalkyler specifikt. Utvecklingsarbetet har bland att resulterat 1 att
exploateringsndmndens beslutsprocess for exploateringsprojekt
kompletterats med ett ytterligare beslutssteg, fornyat
inriktningsbeslut. Beslutssteget, som ligger mellan inriktnings-
och genomforandebeslut, har inforts efter som nimnden bedomde
att det var for stor skillnad i kéinnedomen om projektets
forutsattningar mellan inriktnings- och genom férandebeslutet
eftersom det gatt for lang tid mellan besluten.

Aven exploateringsnimndens process for framtagande och
beredning av investeringskalkyler har uppdaterats i flera delar
som resultat av utvecklingsarbetet. Bland annat har instruktioner
upprittats for hur tdckningsgrad, riskpéslag och projektreserv ska
hanteras 1 investeringskalkyler. I syfte att stirka exploaterings-
ndmndens beredningsprocess avseende investeringsarenden har
vidare tre aktiviteter i exploateringshandboken faststillts som
obligatoriska infor att ett projekt gar upp for beslut. En ny rutin
for genomfOrande av riskanalys dr under framtagning och en
uppdaterad mall for dokumentation av genomford riskanalys
finns 1 exploateringshandboken.

Dessa nya arbetssétt och rutiner har enligt intervju inforts

l6pande under aret. Av revisionskontoret stickprovsgranskning av
tre exploateringsprojekt framgdr déremot att de nya rutinerna och
arbetssétten inte dr implementerade 1 projekten. Exempelvis ar
kalkylpaslag avseende dndrings-, tilldggs- och avgaende arbete
(ATA), detaljering och risk inte redovisade nedbrutet i
kalkylerna, vilket dr ett krav enligt den nya rutinen. Vidare
varierar storleken pé kalkylpéaslag mellan de tre granskade
projekten och det saknas en tydlig koppling till de kalkylpaslag
som rekommenderas i de nya rutinerna. Inte for nagot projekt
anvinds en projektreserv i enlighet med de nya rutinerna och for
tva av projekten var tdckningsgraden vid genomforandebeslut
lagre &n den miniminivd som anges i de nya rutinerna. Slutligen
framgar av revisionskontorets stickprovs granskning att
riskanalyser genomforts och dokumenterats 1 samtliga projekt,
men att detta inte skett pa ett enhetligt sitt samt att enskilda risker
inte prissatts pa ett strukturerat sétt i enlighet med mall.

Enligt stadsledningskontorets anvisningar till fullméktiges
regelverk for kalkylering av investeringar ska en kénslighets-
analys upprittas och presenteras for nimnden i samband med
beslut om en investering. En mall for kénslighetsanalys ingér 1
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exploateringsndamndens nuvirdeskalkyl, men har inte fyllts i for
nagot av de granskade stickproven.

Uppfdljning och rapportering av investeringar till nimnden sker 1
huvudsak vid de fem ordinarie prognostillfillena. Vid varje
prognostillfélle ansvarar projektledare for att projektprognosen ér
uppdaterad. Prognosen dokumenteras i Hypergene och ses dir
over av projektledarens enhetschef 1 samrad med avdelningschef
och controller. Rapporteringen till ndmnd foljer i huvudsak stads
ledningskontorets anvisningar.

Némnden rekommenderas att:

e Sikerstdlla att de nya rutinerna avseende framtagande och
beredning av kalkyler f6r exploateringsprojekt
implementeras i organisationen.

e Sikerstdlla att kinslighetsanalyser genomf0rs i enlighet
med de anvisningar som utgar av fullmiktiges regelverk.

Exploateringskontorets kommentarer

Nya arbetssétt och rutiner for framtagning, beredning och beslut
om investeringskalkyler har inforts under aret men har inte fatt
genomslag i granskade stickprov. Kontoret har for avsikt att
komplettera investeringskalkylerna med kénslighetsanalyser.
Kontoret kommer under aret att sdkerstélla att det finns
redovisningsrutiner om tydliggoér hur ATA-arbeten ska redovisas.

Andring, tillagg och avgaende arbeten (ATA) inom
entreprenad

Revisionskontoret har genomfort en granskning 1 syfte att
beddma om exploateringsndmnden har en tillracklig intern
styrning och kontroll av dndring, tilligg och avgéende arbeten
(ATA) inom entreprenad samt om gillande redovisningsregler
efterlevs.

ATA handlar om arbeten som utfors utdver det ursprungliga
kontraktet. Orsakerna till att ATA-arbeten uppstér varierar. Det
kan bland annat bero pé att ursprunglig bestéllning visar sig vara
otillrdcklig, att projektets inriktning &ndras eller om anlitad
entreprendr drabbas av ett oforutsett hinder. Niar ATA uppstar
gors ingen ny upphandling. ATA-arbeten som inte hanteras
korrekt riskerar att leda till fordyrningar for bestéllaren.

Den sammanfattande bedomning &r att nimnden delvis sdkerstillt
en tillrdcklig intern styrning och kontroll samt efterlevnad av gill
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ande redovisningsregler. Beddomningen grundar sig bland annat
pa att dokumentation av rutiner behdver starkas for att sékerstélla
en enhetlig styrning, hantering och uppfoljning av ATA-arbeten
inom samtliga entreprenader. Stickprovsgranskning visar daremot
inga avvikelser.

Néamnden tillimpar AB04, vilket &r ett standardavtal inom bygg
branschen som anvinds for utférandeentreprenader. Vissa av
ndmndens storre projekt har dven kompletterande administrativa
foreskrifterna dir bland annat hanteringen av ATA-arbeten
regleras. For att 6ka forutsittningarna for ekonomisk kontroll och
korrekt redovisning 1 slutkostnadsprognoser sé ar det viktigt att
det finns tydliga rutiner for hantering av ATA-arbeten inom alla
investeringsprojekt. Namndspecifika rutiner medfor dven en
enhetlig hantering av ATA-arbeten inom samtliga entreprenader.

Daremot framgar det av revisionskontorets stickprovsgranskning
att samtliga projekt har en dokumenterad riskanalys. Det finns
dven budgeterade riskpotter, som kan nyttjas vid behov och som
ingar i den budgeterade investeringsutgiften. I projektkalkylerna
ingar dven ett generellt ATA-paslag som en del av den initiala
projektkalkylen. Risker ses dver 16pande under projektets
genomforande. Dock framkommer att det inte gors nagon
sirskild bedomning av risker for ATA under projektets
genomforande. Det ir av vikt att det gors i och med att ATA kan
medfora risker for projektet slutliga ekonomiska utfall.

Vid intervjuer framkommer att respektive projektledare ansvarar
for att sikerstilla korrekt hantering av ATA-arbeten inom ramen
for respektive projekt. Beslutprocessen for ATA-arbeten
dokumenteras antingen i styrgruppsprotokoll, rutinbeskrivningar,
startmotesprotokoll eller enligt projektets administrativa
foreskrifter. Nimndens delegationsordning sétter beloppsgrinser
for hur beslut och godkdnnande ska ske avseende inkop, vilket
dven omfattar ATA arbeten. Stickprovsgranskningen visar att
ndmndens delegationsordning efterlevs. Dokumentation av
beslutet om ATA-arbeten varierar mellan de granskade projekten.
I vissa projekt finns det dokumenterat 1 protokoll fran ekonomi-
moten. | andra projekt har initialt beslut fattats muntligt for att
dérefter dokumenteras vid ekonomiméte. Denna hantering
innebér bristande sparbarhet som kan medfora risk for att
delegationsordningen inte efterlevs samt risk for fordyrningar.
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Av revisionskontorets stickprovsgranskning framgar att avtals-
villkor for ATA i huvudsak ér tillrickligt dokumenterat. Projekt-
avtalen reglerar tydligt hur merkostnader i form av ATA ska
berdknas avseende exempelvis pris och miangd. Revisions-
kontoret noterar dock att det for fyra av 30 stickprov foreligger
en bristande sparbarhet mellan fakturerade ATA-arbeten och
granskade avtal. For dessa stickprov gér det inte att hdrleda hur
exempelvis pris har berdknats.

Redovisningsregler anger att vissa typer av ATA-arbeten inte fér
bokforas som tillgdng utan ska bokforas som kostnad. Detta
giller bland annat avseende ATA-arbeten som uppstar pa grund
av fordyrningar, forseningar och stillestand. Revisionskontorets
stickprovs granskning visar att ndmnden 1 huvudsak har redovisat
ATA arbeten korrekt. Granskningen visar dock att det saknas
specifika rutiner for hur ATA ska redovisas i bokforingen.
Investeringsredovisning, dir ATA ingar, ir komplex och bestér
delvis av beddmningar. For att sdkerstélla en tillracklig
ekonomistyrning behovs dérfor specifika redovisningsrutiner for
ATA som stdd till projektledarna.

Det finns etablerade strukturer for uppf6ljning och rapportering
av projekten, exempelvis genom manadsrapporter och lages-
rapporter till styrgrupp. Dock framgér det av intervjuerna att det
4r inte tydligt hur och nir rapportering samt uppfoljning av ATA-
arbeten ska ske till forvaltningsledning och ansvarig nimnd. Det
ar av vikt att det finns tydliga rutiner f6r hur finansiell
information for investeringsprojekten som inbegriper ATA ska
kommuniceras och rapporteras.

Néamnden rekommenderas att:

e Sékerstdlla att det finns ndmndspecifika rutiner for hur
ATA-arbeten ska hanteras bland annat gillande risk
bedomning, beslut och dokumentation samt uppfoljning.

e Sikerstilla att det finns redovisningsrutiner som tydliggor
hur ATA-arbeten ska redovisas.

Exploateringskontorets kommentarer
Kontoret kommer under éret arbeta for att sékerstélla att det finns
redovisningsrutiner om tydliggor hur ATA-arbetens ka redovisas.
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Hantering av betalkort (First Card)

Revisionskontoret har genomfort en granskning i syfte att
beddma om exploateringsndamnden har en tillrdcklig intern
kontroll avseende hantering av betalkort (First Card).
Exploateringsnimndens inkép med betalkort uppgar till 319 tkr
mellan 1 januari och 30 september 2025.

Den sammanfattande bedomningen &r att exploateringsnimnden
delvis har en tillrdcklig intern kontroll 1 sin hantering av
betalkort.

Granskningen har omfattat stickprovskontroll av 20 betalkorts-
transaktioner. Stickprovsgranskningen visar att transaktionerna i
huvudsak &r korrekt attesterade, redovisade och hanterade utifran
skattemdssiga regler. Det finns kontroller for ink6psmonster,
kontantuttag samt belopps- och limitgrénser samt att betalkorten
inte anvénds for privata kop. Daremot saknas vissa underlag och
kvitton.

Néamnden rekommenderas att:
o Sékerstdlla tillrackliga skatteméssiga underlag for de
transaktioner som genomfors med betalkort, exempelvis
deltagarlista och syfte.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret kommer under aret att infora ytterligare
kontrolltillféllen 1 syfte att sdkerstilla korrekt hantering enligt
rutin.

Uppfdljning av tidigare ars granskning

Tidigare &rs granskning av nimndens verksamhet har utmynnat i
ett antal rekommendationer. Uppfoljning visar att nimnden delvis
har vidtagit atgarder utifran revisionens rekommendationer.
Visentliga rekommendationer som &terstar att atgérda omfattar
bland annat investeringsverksamheten.

Exploateringskontorets kommentarer

Kontoret arbetar 16pande med att forbéttra rutiner och processer
for att utveckla verksamheten. I detta arbete ingar dven att beakta
revisionens rekommendationer. For att ytterligare stirka arbetet
togs under 2023 en dtgédrdsplan fram for det fortsatta arbetet med
bland atgérder utifran revisionens rekommendationer i
foregéende ars granskningar. Denna atgérdsplan har sedan
aterkommande f6ljts upp men arbetet med uppf6ljning och
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atgdrder av inkomna rekommendationer &r nu en del av kontorets
16pande arbete.

Utvecklingsarbete fortsatter med fokus pa internkontroll och
ekonomistyrning. Arbete fortsdtter med internkontroll,
verksamhetsutveckling, kvalitetsstyrning och med internrevision
for att kunna hitta eventuella synergieffekter av respektive del.
Arbetet med internrevision fortsitter med malséttning att stérka
foljsamheten utifrdn processer och rutiner och vidareutveckla
kontorets arbete.

Arbetet omfattar bland annat:

e Pagdende eller planerat arbete utifran foreslagna atgéarder
avseende investeringsinkomster och foreslagna atgérder
for internkontroll avseende investeringsredovisning.
Kontoret kommer under 2026 fortsétta genomlysningen
av investeringsinkomsterna i syfte att sdkerstélla korrekt
klassificering.

e For investeringsprocessen utveckla analysen av utfallet
for investeringsverksamheten bland annat i de
regelbundna ménadsrapporterna men framforallt i
tertialrapporter och i verksamhetsberittelsen. Namnden
ska fortsétta arbetet for att komplettera
exploateringshandboken med material i syfte att
fortydliga ansvarsfordelningen inom kontoret géllande de
ekonomiska frdgorna i projektet. Vidare ska rutiner och
instruktioner bildggas 1 syfte att underlitta for berdrda i
arbetet med prognoser. Under 2026 fordndras vissa
arbetssitt inom ekonomiavdelningen 1 syfte att forstirka
ekonomiavdelningens delaktighet i projekten. Detta
kommer att leda till att ekonomiavdelningen far battre
insyn och kan pd sé sitt stotta projektledare och dven
sakerstélla att gillande regelverk efterlevs pa ett battre
satt.

e Rapportering av de stora investeringsprojekten till
ndmnden i samband med tertialrapporter och
verksamhetsberittelse. Kontoret ska under 2026 utveckla
rapporteringen avseende avvikelser i de stora
investeringsprojekten.

e Under 2026 fors slutattesten av fakturor ut till berorda
chefer 1 enlighet med delegationsordningens belopps-
granser.

e Se Over arbetet med delegationsordning och
vidaredelegation inom kontoret, da &ven att
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vidareutveckla arbetet utifrdn bland annat tydliggdra
hantering av verkstaillighet.

o Fortsitta att vidareutveckla och tydliggéra nimndens
styrning och uppfoljning av Projekt Slussen i forhallande
till det reviderade genomforandebeslutet. Projekt Slussen
arbetar utifran faststillda riktlinjer vilka dr inarbetade i
projektets styrande dokument. Projektets framdrift
rapporteras i1 aterkommande i ldgesredovisningar.
Projektet dr dven placerat nira kontorets ledning, i
organisationen, dér det gors en rapportering pa
veckobasis, vilket &ven omfattar projektets storre beslut.
Kontoret beddmer att en mer begransad delegation kan
riskera att framdriften i projektet paverkas negativt.

e Vidareutveckling av markanvisningsprocessen som
omfattar bland annat rutiner for delegationsbeslut.

Slut

Bilaga
1. Arsrapport 2024 for exploateringsnimnden, Rapport frén
Stadsrevisionen. Dnr: RVK 2025/31

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0

