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Kommunfullméktiges inriktningsmal

For forverkligande av den framtidsbild som tecknas 1 Stockholms Vision 2030 har
exploateringsndmnden en central roll. Ndmndens arbete dr visentligt for att
uppfylla minga av visionens s.k. karaktirsdrag. Genom beslut och strategiska
stillningstaganden kan exploateringsnimnden bidra till ett Stockholm 1
vérldsklass!

Exploateringsndmnden ska i arbetet med att uppna Vision Stockholm 2030 planera
for en ldngsiktig bostadsforsorjning med minst 100 000 nya bostéder.

De satsningar exploateringsndmnden planerar for under trearsperioden for att bidra
till uppfyllelse av kommunfullméktiges inriktningsmal kan sammanfattas enligt
foljande.

Stockholm ar en attraktiv, trygg, tillgénglig och véixande stad
for boende, foretagare och besék

Exploateringsnimndens mal i verksamhetsplan 2013:

e Exploateringsndmnden underlattar for foretag att fa tillgang till mark for
lokaler

e [ ett snabbt vixande Stockholm ska exploateringsndmnden utveckla
hallbara stadsmiljoer

e Exploateringsndmnden forvaltar marken med fokus pa langsiktig
héllbarhet

e [ ett snabbt vixande Stockholm ska exploateringsnimnden utveckla
attraktiva stadsmiljoer

e Exploateringsndmnden ska medverka till att 6ka framkomligheten

Kvalitet och valfrihet utvecklas och férbattras
Exploateringsnimndens mél i verksamhetsplan 2013:
e Exploateringsndmnden ska medverka till utbyggnad av offentlig service

e Exploateringsndmnden ska vara en vilkénd och attraktiv arbetsgivare

Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva
Exploateringsnimndens mal i verksamhetsplan 2013:

e Exploateringsnimnden ska forbittra sdkerheten 1 de ekonomiska
prognoserna

e Exploateringsnimnden ska forvalta marken med fokus pa hog avkastning

e Exploateringsndmnden ska agera med ett ekonomiskt ansvarstagande
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KF:S INRIKTNINGSMAL 1:

Stockholm éar en attraktiv, trygg, tillganglig och
viaxande stad for boende, féretagande och
besék

En hog takt 1 bostadsbyggandet dr avgorande for Stockholms tillvdxt och en
forutsittning for arbetet med Vision 2030. Bostadsbyggandet utgor en av stadens
frimsta prioriteringar.

Befolkningstillvaxt och stadens léngsiktiga investeringsbehov

Vision Stockholm 2030 ar en viagledning for stadens ndamnder och bolag 1 vad som
ar prioriterade omraden i den fortsatta planeringen. Under senare ar har
befolkningstillvaxten i Stockholms stad och ldn varit rekordhég och svarat for néra
hélften av Sveriges befolknings6kning. Stockholm hade 2011 ca 864 000 invanare
vilket dr en 6kning med drygt 69 000 invanare jamfort med 2007. Om dagens takt
1 befolkningsokningen star sig kommer Stockholm att passera en miljon invénare
redan ar 2023.

En viktig forutséttning for att stockholmarna ska kunna bli fler dr att nya bostider
och arbetsplatser byggs och att infrastrukturen utvecklas. For att mota den 6kade
efterfragan hojs takten i bostadsbyggandet och staden ska skapa forutséttningar for
100 000 bostéder till &r 2030. Detta innebar att skapa forutséttningar for 5 000 nya
bostider per 4r de kommande 20 ren. Oversiktsplanens strategier innebdr att ett
viaxande Stockholm pé manga stéillen blir tdtare och mer sammankopplat.

Den véxande staden stdller hdga krav pd infrastrukturplanering med ett vél
fungerande trafiksystem for att tillgodose néiringslivets transporter och
medborgarnas behov. Detta kriver utbyggnad av t.ex. spar och vigar, samtidigt
som det krdvs omfattande atgarder framdver for att sdkerstilla funktionen hos
befintlig infrastruktur. Ett effektivt transportsystem med god framkomlighet och
tillgdnglighet &r ocksa viktigt 1 arbetet for en minskad miljobelastning. Dartill
kommer investeringar i parker, idrottshallar, forskolor, skolor, gruppbostdder och
aldreboenden.

Det krivs betydande resurser for att finansiera de omfattande investeringarna som
behovs for en vixande befolkning. Uppskattad investeringsutgift for att realisera
ambitionerna i oversiktsplanen och Vision Stockholm 2030 dr 100-120 mdkr fram
till 2030. Det behdvs darfor tydliga prioriteringar mellan stadens framtida
investeringsprojekt.

Konjunkturlage i Sverige och i Stockholm

Utvecklingen i virlden péverkas fortfarande kraftigt av skuldkrisen i eurozonen
samtidigt som den amerikanska aterhdmtningen gér trogt och tillvixtekonomierna
paverkas av de utvecklade lindernas vikande efterfragan. Enligt
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Konjunkturinstitutet tyder de flesta indikatorer pa en fortsatt svag tillvéxt i
vérldsekonomin under 2013.

Under hosten 2012 hade flera framétblickande indikatorer, som Inkdpschefsindex
och Barometerindikatorn, sjunkit till laga nivaer. Enligt Konjunkturinstitutets
prognos i december 2012 pekar den samlade bilden pa en dimpning av
konjunkturen i sévil riket som i Stockholm. Den svaga utvecklingen i omvirlden
dédmpar bade efterfragan pa svenska exportvaror och fortroendet bland hushéll och
foretag. Forst i slutet av 2013 beddms en aterhdmtning paborjas. Den minskade
efterfrdgan forsvagar arbetsmarknaden. Sysselséttningen véntas minska nagot
2013 for att sedan under 2014 ater oka.

Inom husbyggande finns det en stor konjunkturkénslighet. Hittills har
bostadsbyggandet varit starkt drivande 1 konjunkturutvecklingen. Enligt Statistiska
Centralbyrans bostads- och byggnadsstatistik 2012 har 6kningen av nybyggda
bostéder drabbats av en avmattning. Orderingéngen till bygg- och
anldggningsverksamhet har dock slutat att falla under de senaste manaderna men
fortfarande ar flertalet byggforetag inte néjda med orderstockens storlek. En viss
optimism finns infor de ndrmast framtiden da orderingangen véntas 6ka nagot
bade for hus- och anldggningsbyggare. Byggproduktionen beddms totalt bli
ofordandrad medan sysselsidttningen inom branschen forutses minska ytterligare
ndgot.

Oversiktplan fér Stockholms stad - Promenadstaden

I 6versiktsplanen presenteras i enlighet med Vision 2030 fyra centrala strategier
for stadens utveckling mot en stad som dr méngsidig och upplevelserik, innovativ
och véxande och ett antal strategiska samband och tyngdpunkter pekas ut.

- Fortsétt att stirka centrala Stockholm

- Satsa pé attraktiva tyngdpunkter

- Koppla samman stadens delar

- Frédmja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Oversiktsplanens strategier innebdr att ett vixande Stockholm ocksa blir ett pa
manga stillen titare och mer sammankopplat Stockholm. En téitare stad medfor
alltmer komplicerade plan- och byggprocesser vilket ger 6kat fokus pa planering i
tidiga skeden. Stadsbyggnadskontoret tar darfor fram program for tyngdpunkter
och stadsutvecklingsomraden likavél som for storre detaljplaneomraden.

Bostadsbyggandet idag och de kommande éren

Mellan ar 2001-2010 har drygt 36 000 lagenheter paborjats 1 Stockholms stad.
De tio aren dessforinnan fardigstélldes drygt hilften sa manga lagenheter, knappt
17 000. Malet f6r bostadsbyggandet har i och med 2012 &rs budget dndrats till
minst 100 000 lagenheter fram till och med ar 2030, dvs. 20 000 nya ldgenheter
for innevarande mandatperiod.
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Under finanskrisen 2008 avstannade bostadsbyggandet. De projekt som redan var
igéng fardigstélldes. Manga planerade projekt fick delas upp 1 mindre etapper for
att mojliggora byggherrarnas finansiering eftersom det krévdes att hela projekten
var bokade. Aterhimtningen har for Stockholms del gétt fort. Redan &r 2010
paborjades ca 5 000 ldgenheter, vilket dr den takt som krévs arligen for att kunna
svara upp mot malet for mandatperioden. Sedan dess har takten dterigen minskat
som en foljd av konjunkturldget, till ca 3 750 péborjade lagenheter ar 2011 och
knappt 3 200 ldgenheter ar 2012.

Vagen till visionen

Stadens systematiska arbete for att 6ka takten 1 bostadsbyggandet har gett resultat.
Det finns antagna och pagéende detaljplaner som bade i ett kortare och i ett lingre
perspektiv ldgger grunden for att takten ska kunna bibehallas. Stockholms nya
oversiktsplan ger riktlinjerna for bebyggelseutvecklingen och tydliggér malet om
den téta variationsrika promenadstaden.

Exploateringsndmnden bedriver en stor mingd bostadsprojekt som befinner sig i
olika planerings- och genomf6randefaser. Staden har flera storre
stadsutvecklingsomraden, utbyggnaden péagar for fullt i Hammarby Sjostad och
Vistra Kungsholmen och de forsta bostadsetapperna har kommit igdng i Norra
Djurgérdsstaden. Pa sikt kommer ocksa ett betydande bostadstillskott i
Hagastaden och pa Arstafiltet.

I hela ytterstaden pagér ett flertal storre och mindre projekt. Av de storre projekten
kan nimnas Liljeholmen-Arstadal, Telefonplan, Gyllene Ratten, Annedal och
Lovstaviagen. I omradet kring Béllstaviken och Ulvsundasjon pagér ett
programarbete for fler bostdder och arbetsplatser och i Farsta, som &r en av
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tyngdpunkterna i versiktsplanen, har ett programarbete for bostider och
arbetsplatser genomforts och detaljplanearbetet kommer att startas.

For att sdkerstdlla en 14ngsiktigt hallbar tillgang pa bostider for studenter ska
exploateringsnimnden markanvisa minst 300 nya studentldgenheter per ér. Totalt
for aren 2011 och 2012 har nimnden anvisat 1 145 studentldgenheter. Till och med
mars 2013 har nimnden anvisat ytterligare 1 674 studentlédgenheter.

Kontoret kan konstatera att det &r svart att anvinda exploateringsmark tillfalligt 1
avvaktan pé att den bebyggs for sitt slutliga andamal. I februari 2013 anvisades
350 tillfalliga studentligenheter i Skdrholmen, men ofta blir den tillfalliga
upplételsen inte tillrickligt lang for att det ska vara ekonomiskt mojligt att
iordningstilla tillfalliga bostdder. De nu markanvisade permanenta
studentbostadsprojekten kommer déremot pa sikt att ge ett betydande tillskott av
studentbostéder, en 6kning av antalet studentbostdder inom kommunen med

ca 30 %.

En gemensam rullande produktionsplan for program och kommande projekt tas
fram i samarbete mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret utifran
oversiktsplanens strategier. Produktionsplanens tidshorisont striacker sig 6ver
innevarande mandatperiod och in i nésta. Produktionsplaneringen gor stadens
prioriteringar mer forutsdgbara i det korta perspektivet och bidrar till att trygga
bostadsforsorjningen i det 1dnga perspektivet. Mot bakgrund av den hoga
utbyggnadstakten och de 14ngsiktiga ambitionerna maste kommunikationen
starkas tillsammans med 6vriga aktorer i staden for att nd de langsiktiga
visionsmélen. Samarbetet med framforallt stadsbyggnadsndmnden och trafik- och
renhallningsnimnden utvecklas kontinuerligt och den gemensamma
produktionsplaneringen fortsitter i samverkan med kommunstyrelsen. Arbetet
bedrivs under namnet Bostadspotential i Stockholm.

Marknadsutvecklingens paverkan péa bostadsbyggandet

Ar 2010 paborjades 4 975 ligenheter, vilket fir betraktas som ett bra resultat efter
finanskrisen 2008-2009. Att det blev s manga projekt som byggstartades kan
forklaras av Stockholmsmarknadens snabba aterhdmtning och av att
planberedskapen dr god — det finns lagakraftvunna detaljplaner {for projekt i den
omfattning som krévs for att bibehalla en hog nybyggnadstakt. Under 2011
paborjades ca 3 750 lagenheter, vilket motsvarade malet for dret. Med det nya
maélet for mandatperioden krivs en nyproduktion av 5 000 ligenheter om aret for
att sikerstilla att 20 000 nya lagenheter pabdrjas under mandatperioden.

Stadens arbete med markanvisningar och planlédggning ger goda forutséttningar for
att uppnd mélet om 20 000 nya bostdder inom mandatperioden. De byggklara
projekten innehéller bade hyresrétter och bostadsritter vilket ger en stabilitet om
konjunkturen fordndras under perioden. Nybyggnadstakten paverkas direkt vid
konjunkturforandringar vilket kontoret sett under 2011. Takten kan ocks&d komma
att paverkas av tillgangen till arbetskraft. Det finns redan en brist pa arbetskraft 1
Stockholm och branschen har stora pensionsavgéngar framfor sig.
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Byggande av kontor och kommersiella lokaler idag och de
kommande aren

Kommunfullméktige har faststillt riktlinjer f6r utvecklingen av stadens
foretagsomrdden. Riktlinjerna ska ligga till grund for stadens planering i
foretagsomridena.

Under senare ar har lokalutbyggnader pabdrjats och fardigstallt i framforallt Kista,
den centrala delen av innerstaden, Vértan, Véstra Kungsholmen, Liljeholmen,
Hammarby Sj6stad, Véstberga och Sétra.

I samband med planeringen av nya bostadsomradden undersoks om mdojlighet finns
till lokaler for sméforetagande.

Vagen till visionen

Stockholms planering utgér fran Vision 2030 och innebér bland annat att skapa
forutsittningar for tillvixt av befolkning och néringsliv. Utvecklingen foljer en
strategi som redovisas 1 Oversiktsplanen och innebir fortdtning och allt storre

integration mellan olika typer av bebyggelse och verksamheter. Det innebér att
néringslivets expansion i allt storre utstrickning sker 1 méngsidiga stadsmiljder.

Exploateringsndamnden har en nyckelroll genom att tillhandahélla mark till foretag
som vill etablera sig och utvecklas. I samband med planering och genomforande
av stadens utvecklingsomraden utvecklas den kommersiella verksamheten 1
Stockholm.

Den nya stadsdelen, Hagastaden, som planeras kring Norra Station och Karolinska
sjukhuset &r ett betydelsefullt tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens
kvaliteter forenas med virldsledande forskning, foretagande och boende.

En &vergripande Vision for City antogs av kommunfullméktige i oktober 2012.
Visionens overgripande mél ar attraktivare stadsmiljoer, fler bostdder och stéarkt
cityhandel. Exploateringsnimnden ansvarar for att leda det operativa arbetet med
stadsutvecklingsomradet City. Utvecklingen av Vistra City har aktualiserats i
samband med bland annat bygget av kongresshallen vid f.d. Bangardsposten.

Programmet for Norra Djurgardsstaden visade pa en mojlig utbyggnad av

ca 10 000 lagenheter och 30 000 arbetsplatser pa mark som staden dger. Inom
Virtan planeras en ny passagerarterminal for farjeresenérer och i anslutning till
denna en ny handelsplats som 6ppnar da Norra ldnken planeras tas 1 bruk under
december 2015.

Arbetet med att utveckla ytterstaden finns konkretiserat i Vision Jarva 2030 och
Vision Soderort 2030. Exploateringsndmnden deltar tillsammans med berdérda
ndmnder och bolag i stadens arbete med Jarvalyftet som férutom nya bostéder
dven arbetar med arbetsmarknads- och sysselséttningsfragor, naringsliv och
utbildning. I stadens arbete med att utveckla Soderort dr ett huvudmal att f3 till fler
arbetsplatser i S6derort. Exploateringsndmnden har vidare i uppdrag att
tillsammans med stadsbyggnadsndmnden starta programarbete for Soderstaden.
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Arbetet med att fornya och utveckla de véstra och norra delarna av Stockholm
fortsétter bland annat genom att utveckla Kista till virldens frimsta Science City
med universitet, virldsledande foretag, bostider, service, kultur, sport och
rekreation enligt framtidsbilden for Kista Science City.

Marknadsutvecklingens péaverkan pé byggande av kontor och
kommersiella lokaler

Den ekonomiska tillvaxten 1 Sverige bottnade 2012 med en tillvéaxt pa 0,8 %.
Transaktionsmarknaden var trog fram till december 2012 dé affarer for ca 30 mdkr
avslutades vilket gjorde att den totala transaktionsvolymen uppgick till drygt

100 mdkr, den hogsta sedan 2008. Storsta aktdr pa bade kop- och siljsidan var
institutioner och pensionsbolag.

Direktavkastningskraven for kontor i Central Business District (CBD) har legat
stabilt under 2012 i intervallet 4,5-5,0 %. Marknadshyran for kontor har ocksa
varit stabil pa ca 4 600 kr/kvm med toppar 6ver 5 200 kr/kvm.

Kontorsvakanserna i hela Stockholm sjonk under 2012 frn narmare 11 % till

10 % medan vakanserna 1 CBD &r nere pa historiskt 1aga 4 % och utgors frimst av
lokaler med éldre standard. Allt fler hyresgéster krdver numera energicertifierade
lokaler vilket paskyndar fornyelsen av kontorsbestdndet.

Ett antal storre hyresgister, som Swedbank och Skatteverket, har sagt upp sina
hyreskontrakt 1 city for att omlokalisera till moderna lokaler utanfor city. Sannolikt
kommer dven SEB att flytta frain CBD och samlokalisera sin verksamhet i Virtan.
Oron for att det skulle leda till stora vakanser i city och nedgéng av primehyror har
lagt sig nér det har framkommit att det 6kade utbudet kommer ut i etapper da
lokalerna som ldmnas kommer att behdva rustas upp i varierande omfattning innan
uthyrning.

Under 2012 fardigstdlldes ca 93 000 kvm kontorslokaler vilket motsvarande den
genomsnittliga arliga produktionen sedan1995. Under 2013 kommer ca 160 000
kvm att fardigstéllas. Planerade kontorsprojekt under 2014-2015 summerar till

ca 200 000 kvm vilket kan komma att piverka hyresnivéer och vakanser negativt,
framst i det dldre bestdndet. Till viss del motverkas detta av att ca 100 000 kvm
kontor togs bort fran marknaden under 2012, varav storre delen konverteras till
bostider. Under 2013-2015 berédknas ytterligare ca 75 000 kvm kontorslokaler
forsvinna fran kontorsmarknaden.
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Diagrammet ovan visar utvecklingen av tillkommande och borttagen kontorsyta
inom Storstockholm fram till och med 2012 samt prognos for aren 2013-2015.

Hallbar stadsutveckling - miljéarbetet till och med 2015

I Stockholms miljoprogram for 2012-2015 ges exploateringsndmnden nya uppdrag
for miljoarbetet. Av miljoprogrammets sex miljomal har fyra miljomal stor béaring
pa exploateringsndmndens verksamhet. I korthet innebér dessa fyra miljomal for
exploateringsndmnden f6ljande:

e Miljoeffektiva transporter

o Att tjénsteresor i forsta hand sker med géng-, cykel- och
kollektivtrafik eller med miljobil nér bil dr enda alternativet.

o MAl for miljdanpassade transporter tillimpas i exploateringsprojekt.

o Verka for 6kad utbyggnad av laddningsstationer for elbilar samt
Okat antal tankstationer for alternativa branslen.

e Giftfria varor och byggnader
o Krav ska stillas pd materialval vid upphandling.

o Krav ska stillas pd materialval vid markanvisning och uppréttande
av exploateringsavtal.

e Hallbar energianvindning

o Vid markanvisning och upprittande av exploateringsavtal ska krav
stédllas pa att energianvdndningen dr max 55 kWh.

e Hallbar anvindning av mark och vatten

o Gora tidiga analyser av virden for biologisk mangfald och
rekreation och bedoma kénslighet och behov av
anpassning/atgarder.



SID 11 (32)

o Intrdng i kompenserbara gronomraden ska ersdttas med likvérdig
funktion.

o Héinsyn ska tas till kommande klimatforandringar vid planering av
nybyggnadsprojekt.

Exploateringsndimnden kommer att utveckla nya rutiner {or att sdkerstélla att
miljomalen tillimpas i verksamheten. Detta innebér inledningsvis ett
utvecklingsarbete av kontorets miljoledningssystem. I arbetet med
exploateringsprojekt kommer stod av miljoexperter att behovas.

Arligen i samband med verksamhetsplanen beslutar exploateringsnimnden om
miljohandlingsprogram for att sikerstélla att verksamheten foljer stadens
miljéprogram.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for arbetet att utveckla stadens
miljoprofilomrdden. Arbetet med att utveckla miljéprofilsomradena ska bidra till
maélséttningen att Stockholm ska bli en internationell forebild for hallbar
stadsplanering. Namnden har 1 uppdrag att i samarbete med ovriga berérda
ndmnder ta fram ett antal sméskaliga miljospetsomraden bestdende av ett antal hus
eller kvarter dar det 4r mgjligt att prova ny miljoteknik och
stadsbyggnadsplanering.

Exploateringsnimnden samordnar och driver miljoprofilarbetet i Norra
Djurgardsstaden. I detta arbete deltar stadsbyggnadsnimnden, trafik- och
renhallningsndmnden, miljo- och hilsoskyddsndmnden, Stockholms Stadshus AB
och Ostermalms stadsdelsforvaltning. En av malsittningarna i miljdprofileringen
av Norra Djurgdrdsstaden &r att visa vdgen for hallbara 16sningar och stadsmiljoer
i vérldsklass dér olika typer av miljoteknik testas. Norra Djurgérdsstaden deltar i
Clinton Climate Initiative (CCI) for att utbyta erfarenheter. Stockholm har &ven ett
uppdrag i CCI att genomfora ett larandeprogram i kombination med att utveckla
metodik for benchmarking och uppfoljning.

Kommunfullmiktige antog 2010 *Overgripande program for milj6 och hallbar
stadsutveckling 1 Norra Djurgardsstaden”. Organisation och arbetsprocesser for
arbetet har utvecklats och projektet deltar och driver flera FoU-projekt inom smart
ICT, héllbara kretsloppslosningar, logistikcenter, energisystem m.m. De
kommande &ren kommer detta arbete att intensifieras och erfarenheter fran
miljoprofileringen kommer att tas tillvara bade inom projektet men ocksé i ovriga
stadsutvecklingsprojekt i staden. En viktig del i arbetet &r utvecklingen av
uppfoljningsmodellen med organisation, rutiner, miljodatabas m.m. som ska
integreras 1 verksamheten.

Norra Djurgardsstaden Innovation etablerades 1 februari 2010. Under 2012 har
verksamheten utvirderats och exploateringsndmndens beslutade i september 2012
om ny organisation, inriktning och styrning av verksamheten.

Vistra Liljeholmen &r utpekat som ett omrdde som ska miljoprofileras. De bolag
som dger marken driver miljoprofilsarbetet. Utbyggnaden av Vistra Liljeholmen
forutsétter att befintlig verksamhet flyttar.
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I ett vixande Stockholm okar trycket pd stadens parker, gronomréden och
vattenspeglar och gor det viktigt att peka ut strategiskt viktiga naturomridden och
att hantera bebyggelse vid och pa vatten varsamt. Exploateringsndmnden har i
uppdrag att inrdtta naturreservat i1 staden i samarbete med milj6- och
hélsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och berdrda stadsdelsndmnder. Nya
naturreservat planeras att inrittas i Alvsjoskogen, Arstaskogen inklusive Arsta
holmar och Kyrkhamn.

Exploateringsndmnden ska beakta effekter av ett forédndrat klimat i sitt arbete.
Prognostiserade klimatfordndringar kan innebéra 6kad risk for 6versvamningar,
dndrad nederbordsintensitet, fuktigare och varmare klimat. Arbetet kommer bland
annat ske genom foljande aktiviteter:

e Delta i arbetet med att revidera stadens dagvattenstrategi.

e Tatillvara kunskap och erfarenhet fran arbetet med prévning av ny
reglering av Malaren 1 projekt Slussen dér klimatférandringar utreds och
analyseras med hansyn till vattennivier i Médlaren och Saltsjon.

e [ miljoprofilarbetet av Norra Djurgdrdsstaden utreds och vérderas
klimatanpassning, vilket bland annat innebér utveckling av
dagvattenstrategi, gronytefaktor, hojdsattning med avseende pa
havsvattennivaer m.m.

Exploateringsndimnden kommer i samrdd med Huddinge kommun och milj6- och
hilsoskyddsndmnden utreda omfattning av restaurering av sjon Magelungen.
Exploateringsndimnden kommer i samrad med miljo- och hélsoskyddsndmnden
och Stockholm Vatten AB soka tillstdnd hos mark- och miljodomstolen for att
muddra for en badplats i Fagersjoviken, som &r en del av Magelungen.

Handlingsplan for eventuella dtgérder i Stockholms sjoar och vattendrag enligt
vattenprogrammet ska redovisas under 2013. Milj6- och hélsoskyddsndmnden
ansvarar for detta och exploateringsnimnden deltar 1 arbetet.

Exploateringsndmndens verksamhet innebér ocksa viktiga dtaganden utifran
miljobalken. Detta innebér bland annat att nimnden verkar for langsiktigt hallbar
markanvéndning genom att sékerstélla markkvaliteten vid nyexploateringar och
hog grad av dtervinning av schaktmassor. Exploateringsndmnden har rutiner for att
sakerstdlla att god markmiljokvalitet uppnas. Miljokrav stélls pd entreprendrens
genomforande vid anldggningsarbeten 1 samband med exploateringsprojekt.

Ett tradrad har inrdttats med representanter fran trafikkontoret,
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. Tradradet utgor en viktig part i
frdgor som beror trdd. Redan under planarbete vid nybyggnation méste hinsyn tas
till de trdd som ska sparas och en plan ska goras upp for var nya trad ska planteras.

Medverka till att 6ka framkomligheten

Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. I
storre projekt medverkar ndimnden dven for kollektivtrafikplanering i samarbete
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med SL. Trafikplaneringen sker i samverkan med trafik- och
renhéllningsndmnden.

Kommunfullmiktige godkédnde i februari 2013 Cykelplan Stockholm 2012.
Cykelplanen dr en del av Stockholms stads Framkomlighetsstrategi och &r ocksé
en del 1 genomforandet av dversiktplanen Promenadstaden genom sin
vidareutveckling av effektiva transporter.

Staden kommer att satsa sammanlagt 1 mdkr fram till och med 2018 for att bygga
ut infrastrukturen for cykling i Stockholm. Inom ramen for den s.k. cykelmiljarden
planerar exploateringsndmnden atgérder for 300 mnkr fram till och med 2018. Vid
nybyggnation planeras for ett 6kat cyklande och behovet av cykelparkeringar
beaktas. Exploateringsndmnden godkinde 1 november 2012 projektdirektiv for
utredning av infrastrukturdtgirder pa cykelvégnitet. Direktivet avser
trafikkontorets och exploateringskontorets fortsatta prioritering for utredning och
genomforande av cykelinfrastrukturatgérder i Stockholm.

Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den
exploatering som sker i samband med detta. Kommunfullmiktige antog detaljplan
for Slussen 1 december 2011. Detaljplan for ny bussterminal for Nacka- och
Viarmdobussarna vid Slussen antogs av kommunfullméktige i juni 2012.
Stockholms stad har i december dverklagat Mark- och miljodomstolens beslut om
att upphdva detaljplanen for Slussen. Byggstart av forberedande arbeten &r
planerade till 2013. Trafikanldggningen berdknas kunna tas i drift 2020.
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KF:S INRIKTNINGSMAL 2:
Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

I planering av nya stadsdelar och nya byggnader for offentlig service ska
tillgidnglighetsperspektivet beaktas.

Stockholm ska vara en tillgdnglig stad i vérldsklass. Tillgédnglighetsfragorna ska
ses som en naturlig del av den dagliga verksamheten.

Som arbetsgivare ska staden vara ansvarstagande, med tydliga program for de som
vill utvecklas. Staden ska erbjuda villkor som motsvarar de som finns pa
arbetsmarknaden 1 Stockholms ldn, s att staden kan attrahera véalutbildade och
kompetenta medarbetare. Stadens chefer och ledare har en central roll att 1 sitt
ledarskap malmedvetet kommunicera, engagera och skapa forstéelse hos alla
medarbetare eftersom de har en betydelsefull del i att forverkliga visionen om ett
Stockholm 1 vérldsklass.

Medverka till offentlig service

Exploateringsndmnden ska tillsammans med dvriga berérda ndmnder sékerstélla
att staden pa ett tidigt stadium planerar for offentlig service, inte minst boenden
for personer med funktionsnedsittning, men dven forskolor, skolor, idrott och
rekreation, 6vrig omsorg, kultur med mera i stadsutvecklingsomradena.
Exploateringsndmnden ska i planprocessens tidiga skeden utveckla samverkan
med framfor allt utbildningsndmnden och berdrda stadsdelsndmnder.

Exploateringskontoret har en dialog med stadsdelsforvaltningarna,
utbildningsforvaltningen, socialférvaltningen och stadsledningskontoret om
behovet av specialbostidder och verksamhetslokaler.

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt kommer exploateringsnimnden
prova om projekten kan innehalla en andel om minst 5 % ldgenheter for séirskilt
boende med prioriterad inriktning boenden for personer med
funktionsnedséttningar.

Det finns faststéllda samarbetsformer mellan exploateringskontoret och Stockholm
konst. Stockholm konst upprittar konstprogram for hur och var konst kan komma
in 1 stadens storre exploateringsomriden. Vid stora projekt inleds samarbetet tidigt
sa att konsten ges mojlighet att relatera till exploateringsomradet som helhet.

Verka fér delaktighet f6r personer med funktionsnedséttning

Kommunfullmiktige beslutade i juni 2011 om Stockholm — en stad for alla,
Program for delaktighet for personer med funktionsnedséttning 2011-2016.
Programmet omfattar sju mél inom omradena fysisk respektive kommunikativ
tillgdnglighet, bemdtande, utbildning, arbete, bostad och fritid.

Exploateringsndamndens projekt utgors av investeringar dels i allmén platsmark,
dels 1 blivande kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt
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ansvarar exploateringsnimnden for anldggandet av allménna gator, torg och
parker. Vid planering och upphandling av dessa arbeten sdkerstédller nimnden att
"Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgédnglig for ménniskor med
funktionshinder" foljs.

Exploateringsndmnden ser ocksa till 1 dverenskommelse om exploatering att
byggherren férbinder sig att inom den blivande kvartersmarken folja "Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder".
Exploateringskontoret upplyser ocksa byggherren om att ytterligare information
om utformning av ute- och inomhusmiljén finns 1 handboken ”’Stockholm - en stad
for alla” som finns pé stadens hemsida.

I dialog med radet for funktionshindersfragor vid stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden tas aktiviteter arligen fram i samband med verksamhetsplan
som ska bidra till maluppfyllelse 1 enlighet med Stockholm — en stad for alla.

Exploateringsnamnden ska vara en vélkand och attraktiv
arbetsgivare

Exploateringsndmndens mal &r att personalomséttningen i genomsnitt ska ligga pa
8 %. Kontoret har under 2012 okat antalet medarbetare varfor
personalomséttningen da uppgick till 17 %. De nérmaste aren ser kontoret framfor
sig en likartad personalomséttning men en forsiktigare expansion. Antalet
pensionsavgangar kommer uppga till tre-fem medarbetare per ir. D4 kontoret har
borjat 4 en ojimn konsfordelning, 62 % kvinnor och 38 % min, sd méste kontoret
arbeta aktivt for att anstélla fler méan, speciellt 1 aldersgruppen 40-49 ér, bland
annat genom marknadsméssiga anstéllningsvillkor. Kontoret behdver ocksé arbeta
for att mgjliggora att anstélla fler utrikesfodda.

Det kommer dven fortsidttningsvis vara en stor utmaning att vara en vilkénd och
attraktiv arbetsgivare for samhéllsbyggnadsingenjorer och andra grupper som dr
eftertraktade pd marknaden. Exploateringskontoret kommer fortsétta att arbeta
med att stirka stadens varumaérke och gora kontorets spdnnande arbetsuppgifter
kdnda for hogskolestudenter, gymnasieelever och redan yrkesverksamma. Detta
sker bland annat genom att delta pd arbetsmarknadsdagar och olika missor, ta
emot studiebesok, erbjuda praktikplatser och examensarbeten, synas i sociala
medier och annonsera i fack- och studentpress.

Exploateringskontorets chefsled pa olika nivaer har foryngrats de senaste dren och
ledarutveckling kommer att fortsétta vara en viktig fraga. Bdde nya och mer
erfarna chefer kommer erbjudas individuell utveckling.

Medarbetarnas medelélder har sjunkit under senare ar och uppgér nu till 46 ar.
Exploateringskontoret behover satsa pé att utveckla de manga nya unga
medarbetare som har rekryterats men dven de som &r mer rutinerade. For
ndrvarande upphandlas projektledarutbildning som kommer att genomforas i
omgéngar for att hoja projektledarkompetensen hos kontorets medarbetare.



Resultatet pa den medarbetarenkét som genomfordes i staden hosten 2012 visar pa
ett hogt medskapandeindex (85) framfor allt inom delomrddena motivation och
ledarskap. Det dr nu viktigt att behalla och dven forbéttra resultatet. Ett arbete om
forandrade arbetssitt i projektarbetet har paborjats. Avsikten ar att detta
tillsammans med den forstirkning som skett av antalet medarbetare ska ge utslag i
lagre arbetsbelastning och effektivare processer.

Exploateringskontoret erbjuder alltid heltidsanstéllningar. Det dr framfor allt
medarbetare som ndrmar sig pension som kan uttrycka en 6nskan att ga ner i
arbetstid. Kontoret forsoker 10sa detta om verksamheten sa tillater, for att behélla
medarbetare i arbetslivet sa linge som mojligt.

Malet for sjukfrdnvaron dr att den inte ska overstiga 1,5 %. Under det senaste

aret har sjukfrdnvaron sjunkit och 1ag januari-december 2012 pa 1,8 %. Kontoret
samarbetar 1 hog grad med foretagshédlsovarden och med Forsdkringskassan for att
underlitta dtergdng i arbetet. Kontoret har inga fysiskt tunga arbeten men anpassar
arbetsuppgifterna 1 mojligaste man vid behov. Kontorets chefer kommer dven
framover att erbjudas utbildning i rehabiliteringsprocessen. I dagsldget ser
kontoret inget behov av omstéllning.

SID 16 (32)



v H

sTo

> €

O

.‘i‘ﬁrx

SID 17 (32)

KF:S INRIKTNINGSMAL 3:
Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva

Stadens styrsystem ska underlitta budgethallning och frimja effektivitet.

Resurser ska frigoras for prioriterade verksamheter genom 6kad
produktivitet/effektivitet i stadens verksamheter. Arbetet ska fortgd med att minska
stadens administration och lokalkostnader. En rad gemensamma stodfunktioner
har infOrts sé att stadens verksamheter kan vara kostnadseffektiva och fokusera pa
kérnprocesserna.

Ekonomiska férutsattningar for visionens férverkligande,
driftbudget 2014-2016

Utgéngspunkt for ndmndernas arbete med underlagen till driftbudget ar beslutad
plan 1 kommunfullméktiges budget for 2013 med inriktning 2014 och 2015.

Exploateringsndmndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Det 6kade
overskottet under senare ar utgors i huvudsak av 6kade intikter fran tomtrétter.
Utvecklingen 2006-2012 och med prognos fram till och med 2016 framgér 1
nedanstdende diagram. Frdn och med 2013 minskar kostnaderna for internrinta pa
grund av sénkt rintesats vilket paverkar driftnettot positivt'.

Driftbudget netto

1200 1
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En samlad redovisning av driftbudgeten l&dmnas i bilaga 2. Férdndringar jamf{ort
med kommunfullméktiges budget 2013 framgér av bilaga 3. I bilaga 6 redovisas
en prognos for internrénta och avskrivningar. Sammanfattningsvis kan sigas att
ndmndens driftnetto 2014 bedoms 6ka med ca 94 mnkr pé grund av minskade
kostnader for internrinta jamfort med budget 2013. Trots 6kade intékter dren
2015-2016 bedoms driftnettot sedan minska beroende pé 6kande kostnader for
internrinta och avskrivningar.

! Driftnetto 2013 redovisas i diagrammet enligt exploateringsndmndens verksamhetsplan 2013. 1
verksamhetsplanen begirde ndimnden justering for minskade kostnader for internrénta om
207 mnkr.
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Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i “Markforvaltning” och Ovrig
verksamhet”. En sérskild redovisning for forvaltningen av den mark utanfor
kommungriansen som ska avyttras lamnas under “Markforvaltning”.

Markférvaltning

Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark utvecklas och forddlas sa
effektivt som mojligt. Namnden upplater ca 10 000 fastigheter med tomtritt inom
staden och drygt 2 000 fastigheter upplats med tomtritt i andra kommuner.
Némnden arbetar aktivt med att f4 en god avkastning pa4 markinnehavet.

Intikterna fran markforvaltningen dr en viktig forutsittning for forverkligandet av
Vision 2030. Diagrammet nedan visar att tomtréttsintédkterna balanserar
kapitalkostnaderna och mdjliggor en fortsatt hog investeringsniva i stadens alla
exploateringsprojekt.

Mnkr Tomtrattsintakter jamfort med kapitalkostnader
2500
m 2009
2000 m 2010
w2011
1500
w2012
1000 m 2013
m 2014
500
2015
0 T 1 2016
Intakter av Kapitalkostnader
tomtratter
Markférvalining | Budget Prognos Prognos Prognos
Tomiraiter och 2013 2014 2015 2016
arrenden
Mnkr
Kostnader 31,7 32,0 32,0 33,0
Avskrivningar 202,0 232,0 281,0 310,0
Internréntor 1189,0 1012,0 1074,0 1110,0
Summa 1422,7 1 276,0 1 387,0 1453,0
kostnader
Intakter 2 325,0 2 268,0 2 302,0 2 325,0
Driftbudget-netto 902,3 992,0 915,0 872,0
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I budget 2013 har intéktskravet frdn markforvaltningen, dvs. férvaltningen av
tomtréattsfastigheter och arrendemark, 6kat med ca 200 mnkr jamfort med budget
2012. Kontoret dterkommer i samband med budgetuppfoljningen under 2013 med
utfall och prognoser for markforvaltningens intdkter 2013 i forhéllande till budget.

Kontoret bedomer att markforvaltningens resultat 2014 beddms bli ca 90 mnkr
hogre dn budget 2013. Intdkterna bedoms dock bli 58 mnkr lagre 4n budgeterade
intdkter 2013. Kostnaderna for avskrivningar bedoms 6ka med 30 mnkr medan
kostnaderna for internrdnta bedoms minska med 179 mnkr pa grund av sénkt
rintesats. Aren direfter bedoms det positiva resultatet bli ligre beroende pa dkade
kapitalkostnader.

Tomtrittsintdkterna har under senare ar okat. Variationer 1 6kningstakten
forekommer mellan dren. Nedan visas antalet tomtrétter och fordelningen av
tomtréttsintidkterna mellan kommersiell anvdandning och for bostadsdndamal m.m.

Antal tomtratter

15000 -"'/
10000 -
©
=
<
5000 -
0 r r ; ; ; T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
B Bostadsandamal m.m. Kommersiella andamal
Intakt
ntakter Kommersiella andamal
B Bostadsandamal m.m.
2500 1
2000
1500 -
e
c
=

1000 +

500 -

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016



SID 20 (32)

En domstolsprocess har under flera ar pagatt mellan staden och tomtrittshavaren
till fastigheterna Trollhédttan 29-33 p& Norrmalm. Processen géllde bland annat den
s.k. avgildsrintan. Svea Hovritt faststillde 1 dom 1 januari 2012 réntan till 3,25 %.
Tomtréttshavaren dverklagade domen. Hogsta domstolen meddelade i ett beslut i
juni 2012 att inte meddela provningstillstand. Hovréttens avgorande star ddrmed
fast. Detta innebér en sdnkning av rdntan med 0,5 procentenheter, eller drygt

13 %, vilket kommer att negativt paverka stadens intikter av tomtrittsavgilderna
framover.

Prognosen for tomtréttsintdkter dr nagot osédker. Intdkterna fran nyupplatelser
paverkas av forandringar inom investeringsplanen. Vid avgildsreglering kan en
domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas
under aret gar inte att forutse fullt ut. Domar i avgildsmal kan ocksa foranleda
okade kostnader i form av dterbetalning av avgilder. Forsdljning av tomtréttsmark
minskar intdkterna. En ndrmare redovisning av kontorets bedomning av hur
intdkterna under perioden 2014-2016 kommer att paverkas av regleringar,
nyupplatelser och domar lamnas i bilaga 2.

Kommunfullméktige beslutade 2009 om nedséttning av tomtréttsavgilderna vid
nya markanvisningar for bostdder mellan dren 2009-2011. Nedséattningen paverkar
framst intdkterna dren 2011 till 2025 och merparten &r hanforlig till aren 2015-2021.
Péverkan pa prognosen for &r 2014 uppgar till ca 10 mnkr som dérefter 6kar med
3 mnkr for ar 2015 och 4 mnkr {6r &r 2016.

Exploateringsndmnden har 1 februari 2013 besvarat kommunstyrelsens remiss av
betidnkandet SOU 2012:71, Tomtréttsavgéld och frikop. Tomtrétts- och
arrendeutredningen foreslér 1 sitt delbetdnkande fordndringar av gillande regler for
bestimmande av tomtréttsavgéld. De nya bestimmelserna foreslas trdda i kraft den
1 juli 2014. Foreslagna forandringar innebér bland annat att avgélden ska
motsvara en lagstadgad avgildsrianta om 2,75 % av ett avgildsunderlag. De
foreslagna fordandringarna innebédr mycket stora ekonomiska konsekvenser for
Stockholms stad. Det beror framst pa sankningen av avgéldsrantan och
begransningen av avgildsunderlag for flerbostadshus. Om regeringen beslutar i
enlighet med utredningens forslag s kommer intresset att uppléta fastigheter med
tomtrétt for smahus och flerbostadshus vara nést intill obefintligt. Forslaget
innebdr en risk att det inte kommer att byggas hyresritter i Stockholm. Detta
skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.

For kommersiella fastigheter torde intresset av att uppldta marken med tomtrétt
minska patagligt.

Kapitalkostnaderna, dvs. kostnaden for avskrivningar och internrinta, kommer att
minska under perioden jamfort med kommunfullméktiges budget 2013.
Kostnaderna for avskrivningar bedoms 6ka medan kostnaderna for interrénta
bedoms minska pa grund av den rantesdnkning som beslutades i budget 2013.
Berédkningen av kostnaderna baseras dels pé tidigare ars bas av bokforda
markvérden och fardigstillda investeringar, dels pé tillkommande invester-



ingsprojekt som slutfors under perioden. Den sistndmnda punkten dr svdrbedémd,
dvs. att 1 forvig prognostisera nér detta kommer att ske. Vid stora projekt kan
effekterna vara vésentliga. Kapitalkostnaderna paverkas dven av forvérv och
forséljningar av fastigheter.

Markférvaltning | Budget Prognos Prognos Prognos
Mark utanfér 2013 2014 2015 2016
kommungréinsen

Mnkr

Kostnader 6,0 5,1 5,4 4,7
Internrantor 3,0 1,0 1,0 1,0
Intakter 7,0 7,2 6,2 6,2
Driftbudget-netto -2,0 1,1 -0,2 0,5

Ansvaret for den mark som ska avyttras utanfér kommungriansen dverfordes till
exploateringsndmnden fran fastighetsnamnden 2011. I avvaktan pa forsiljning
skoter fastighetsndmnden pa exploateringsndimndens uppdrag forvaltningen av
fastigheterna. De budgeterade kostnaderna och intdkterna avser denna forvaltning
samt exploateringsndmndens “indirekta” kostnader, dvs. personalkostnader, for
forséljning av fastigheterna.

Darutover tillkommer “direkta forsdljningsomkostnader” som avser kostnader for
méklare, vardering etc. Kostnaderna ér en form av omslutningsforandring dér
kostnaderna avriknas mot realisationsvinsterna vid forsdljning. Kontoret kommer
att redovisa dessa vartefter de uppstar 1 kommande budgetuppfoljning.

Ovrig verksamhet

Ovrig Budget Prognos Prognos Prognos
verksamhet 2013 2014 2015 2016
Mnkr

Kostnader 70,3 68,7 68,9 69,6
Intakter 88,0 98,8 89,8 90,8
Driftbudget-netto 17,7 19,1 20,9 21,2

Med ndmndens 6vriga verksamhet avses ndmnd och forvaltningsledning,
markavtal med Stockholms Hamn AB, férjetrafik till Hammarby Sjostad,
forvaltning av de byggnader som fastighetsnimnden skdter pa uppdrag av
exploateringsndmndens 1 avvaktan pa exploatering, geoarkiv och dvriga kostnader
for verksamheter som inte ar direkt kopplade till markforvaltning.
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De fordndringar jamfort med 2013 som anges i tabellen ovan avser i huvudsak
forandringar 1 forvaltningen av byggnader.

Forvaltningsuppdragen dr svarbeddmda bland annat beroende pa att uppdragen
kan komma att paverkas av fordndringar i projektens tidsplaner.

Investeringar 2014-2018

I ndimndens investeringsplan 2014-2018 ingar projekt med genomforandebeslut
och projekt dir beslut om genomforande dnnu inte har fattats. De ingdende
projekten i planen omfattar sammanlagt ca 84 000 ldgenheter.

I budget 2013 anges att stadens investeringsvolym maste anpassas efter stadens
finansiella resurser, annars kommer utrymmet for befintlig verksamhet och andra
nya angeldgna behov att behova begrinsas. Det langsiktiga malet ar att
kapitalkostnadernas andel av stadens nettodriftkostnader, inklusive
kapitalkostnader, inte overstiger 7,0 %. Kontoret anser att vid en sddan bedomning
bor hinsyn tas till att exploateringsndmndens investeringar ofta &r 16nsamma dé de
genererar framtida intdkter genom tomtréttsupplatelser eller inkomster genom
markforséljningar.

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna
inom exploateringsndmndens verksamhet okat kraftigt under senare ar. Antalet
markanvisningar har legat pd en hog nivd och ménga inriktnings- respektive
genomforandebeslut om mindre och storre projekt har fattats. I arbetet med att
uppnd Vision 2030 ska exploateringsndmnden planera for en langsiktig
bostadsforsorjning med minst 100 000 ldgenheter. Malet fran och med 2013 &r att
exploateringsndmnden ska markanvisa minst 4 000 nya lagenheter per ar.

Tidigare ars forbrukning och bedomt nettobehov av investeringsmedel 2014-2018
framgér av nedanstdende diagram.

Investeringsvolym 2000-2018
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I underlaget till budget ska bedomd investeringsvolym for 2014-2018 och dess
konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader redovisas. I bilaga 4 finns en
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sammanstdllning dver samtliga projekt 2014-2018. I bilaga 5 redovisas
prioriteringar av projekt och 1 bilaga 6 redovisas en prognos for kapitalkostnaderna
for perioden 2014-2023.

Stadens investeringsstrategi

Staden har antagit en investeringsstrategi. Strategin pekar ut en riktning och de
vigval som staden behdver gora inom ramen for investeringsverksamheten.
Investeringsstrategin soker beskriva stadens verksamhetsmal och
stadsutvecklingsstrategier utifran ett investeringsperspektiv och utgor ett steg
mellan Vision Stockholm 2030 och &versiktsplanen och stadens femériga
investeringsplaner.

Bostidder och infrastruktur dr de investeringskategorier som staden fortsatt
kommer att avsitta stora resurser for. Uppskattningsvis uppgar andelen for dessa
kategorier av stadens totala investeringar till ca 80-85 %.

Stadens investeringar kan delas upp i tvd huvudtyper, strategiska investeringar och
erséttningsinvesteringar. Strategiska investeringar dr framtidsinriktade
investeringar och ersittningsinvesteringar dr investeringar som ger en
uppgradering av befintliga anlaggningar.

Den storsta andelen av exploateringsndmndens investeringar utgors av
exploatering for bostider och ér av strategisk art.

I investeringsstrategin anges att Idnsamheten i exploateringarna dr avgorande for
hur manga icke lonsamma projekt staden kommer att ha rad med da stadens
finansiella resurser dr begransade. Staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturlésningar. Stadens
fortsatta satsning pa att 14gga mest tyngd pa stadsutvecklingsstrategin fortsétta
stirka centrala Stockholm” har goda forutsittningar att resultera i lonsamma
projekt. Staden bor under kommande tio &r ha en fortsatt inriktning pa
markforséljning vid bostadsbebyggelse di det kommer att innebdra savél hogre
intdkter som minskade exploateringskostnader, jimfort med tomtrittsupplatelse.
Staden behdver dessutom striva efter en fordelning dér andelen bostadsritter ar
storre d4n andelen hyresritter — detta for att stirka intdktssidan i projekten da
betalningsviljan for mark med bostadsréttsupplételse &r storre.

Exploateringsndmndens projekt dr 1 huvudsak 16nsamma. De undantag som finns
ar framst projekt med stora infrastrukturella utgifter som Hagastaden.

Sammanstillning 6ver projektens lIonsamhet, dvs. nettonuvérde, finns i bilaga 5,
kontorets forslag till prioritering av exploateringsndmndens investeringsplan.

Prioriteringsgrunder
Kontorets forslag till prioritering av nimndens investeringsprojekt framgér av
bilaga 5.

Pégaende projekt med genomforandebeslut dr hogst prioriterade da det ar forenat
med stora svérigheter att genomfora forandringar i dessa. I prioriteringen av
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genomforandeprojekten har dven ingdtt ”6vriga genomforandeprojekt”, med en
sammanlagd volym om 770 mnkr, som innehaller samtliga genomforandeprojekt
mindre dn 50 mnkr.

I prioriteringen har vidare ingatt nimndens samtliga planeringsprojekt, dvs.
projekt med utrednings- eller inriktningsbeslut. Ett av dessa, “6vriga
planeringsprojekt”, uppgar till en sammanlagd volym om ca 1 mdkr och innehaller
samtliga planeringsprojekt mindre dn 50 mnkr.

Maluppfyllelse har beddmts och projekt har kategoriserats. Aven koppling till
oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier har angetts. Vid prioriteringen har
sedan balansering av bedomning skett for foljande kriterier;
driftkostnadskonsekvenser, projektrisk, projektberoende och tidsprioritet.

Vid prioritering av projekt med genomforande- eller inriktningsbeslut har kontoret
1 forsta hand prioriterat utifran projektens ekonomi, dvs. nettonuvirdet per
lagenhet. I de fall projektekonomin har bedomts likartad mellan projekt har
prioritering darefter skett utifrdn nettoutgift per ldgenhet, antal lagenheter i
projektet och slutligen efter tidsaspekten, dvs. projektstart/-slut.

Vid prioritering av projekt med utredningsbeslut har det enda bedomningskriteriet
varit antal 1dgenheter och direfter projektstart/-slut.

Konsekvensanalys och risker

For att uppnd mélet om att planera for minst 100 000 nya bostéder 1 arbetet med
att uppna Vision 2030 &r kontorets beddmning att nimnden maste ha beredskap for
att arbeta med samtliga projekt som ingér i planen. Kontoret vet av erfarenhet att
olika typer av fordndringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert av
projekt dr nddvindig.

Den prioritering av projekt som har gjorts visar pd den mangfald av olika projekt
som finns 1 planen och som dr nddvéndig for att exploateringsndmndens mél om
att planera for minst 100 000 bostdder under mandatperioden ska kunna uppnaés.
Vidare visar prioriteringen att olika bostadstyper och upplételseformer ar
nddvindiga for att skapa ett brett utbud av olika boendeformer 1 hela staden.

De mindre projekten “6vriga genomforande- respektive planeringsprojekt” som
prioriteras hogt har god projektekonomi, laga driftkostnadskonsekvenser, lag andel
av budgetutrymme och laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger
manga ldgenheter.

Exploateringsverksamheten innehaller alltid ett visst matt av risk. Kontoret
bedomer att de storre projekten har en hogre risk att exempelvis drabbas av
forseningar etc. De mindre projekten har normalt en ldgre risk att drabbas av
oforutsedda hindelser.

Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god méluppfyllelse.



Projekten avser till allra storsta del kommunfullméktiges mal, ”Det byggs ménga
bostéder i Stockholm” men ndmndens projekt avser dven foljande méal i hog
utstrackning:

e Foretag viljer att etablera sig 1 Stockholm framfor andra stider i norra
Europa

e Stockholms livsmiljo adr héllbar

e Framkomligheten i regionen ska oka

e Stockholmarna ska vara ndjda med kultur- och idrottsmojligheterna 1
Stockholm

Koppling finns for samtliga projekt till dversiktsplanens stadsutvecklings-
strategier:

Fortsitt att stirka centrala Stockholm
Satsa pd attraktiva tyngdpunkter

Koppla samman stadens delar

Frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Forslag till investeringsbudget 2014-2018
I kommunfullmiktiges budget 2013 anges planen for exploateringsnimndens
investeringsbudget 2014-2017 uppga till foljande belopp:

Ar 2014 2015 2016 2017

Mnkr

Utgifter 2 950,0 3285,0( 4100,0| 3860,0

Inkomster 135,0 320,0 | 1470,0| 1260,0

Investeringar netto 2815,0| 2965,0( 2630, 2600,
0 0

Kommunfullméktige har fattat beslut om genomférande av Slussen,
stadsutvecklingsomrddena Hagastaden och delar av Norra Djurgardsstaden. I
kombination med att exploateringsndmnden bedriver en stor miangd andra projekt
medfor detta att nimndens investeringsvolym berdknas 6ka under kommande ar.

For att exploateringsnimnden ska kunna uppnd kommunfullmiktiges mal om att
planera for minst 100 000 bostidder fram till och med 2030 bedomer kontoret att
investeringsniva for kommande &r kommer att behdva hojas.

Av erfarenhet vet kontoret att trots att en noggrann genomgang av projekten har
genomforts sa kommer forseningar uppkomma. Férseningar 1 projekt uppkommer
pa grund av fordndringar i konjunktur och marknadssituation, 6verklagningar av
detaljplaner etc. Det gar inte att forutse vilka projekt som kommer att drabbas av
fordndringar 1 tidsplan jamfort med nu ldmnad prognos och hur mycket detta
kommer att paverka respektive projekt. Kontoret bedomer att det endast genom en

SID 25 (32)



SID 26 (32)

samlad bedomning av investeringsvolymen som en prognos kan l&dmnas. Kontoret
kommer att folja utvecklingen under aret och ha en dialog med
stadsledningskontoret. Investeringsbudgeten 2014-2018 foreslas uppga till
foljande nivéer.

Ar 2014 2015 2016 2017 2018
Mnkr
Utgifter 3803,0 4010,0 | 4825,0| 4639,0| 3364,0
Inkomster 203,0 410,0 [ 1225,0| 12390 164,0
Investeringar netto 3 600,0| 36000 3600, ( 3400, | 3200,
] o o
Exploateringsinkomster 517,0 610,0 530,0 530,0 530,0
Totalt netto 30830 29900 3070, 2870,| 2670,
] o o

Kontoret vill framhalla att exploateringsverksamheten ger inkomster av
fastighetsforsiljningar, s.k. exploateringsinkomster. Exploateringsinkomsterna
beddms uppga till betydande belopp for kommande ar. Se kommande avsnitt
”Exploateringsinkomster”.

I budget 2012 infordes “exploateringsinkomster” som budgetbegrepp. Detta for att
tydliggora kopplingen till investeringsutgifterna och 16nsamhetskravet. I
budgetramarna 2014-2017 for investeringar ingdr darfor exploateringsinkomster
motsvarande bokforda vérden.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgérs av bokforda virden, dvs. 1
huvudsak tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till
projekt. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2014, dvs. det bokforda
véirdet av markforsdljningarna, kommer att uppga till 517 mnkr. For ren darefter
redovisas exploateringsinkomsterna enligt budget.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestar av s.k. “’stora projekt”,
vanligen storre dn 50 mnkr. Relationen Stora projekt - dvriga projekt framgér av
foljande tva diagram Gver pagaende projekt respektive planeringsprojekt dir beslut
om genomforande dnnu inte har fattats.
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Investeringsvolymer efter 2018

Exploateringsndimndens investeringsniva kommer dven efter 2018 att vara fortsatt
hog. Namnden ska i enlighet med Vision 2030 planera for en ldngsiktig
bostadsforsorjning med minst 100 000 nya bostéder. Det innebér att
exploateringsndmnden ska skapa forutsittningar for minst 5 000 nya bostider
arligen de kommande 20 aren. Nimnden ska planera sa att en hog
bostadsproduktion i stabilt tempo dver konjunkturcyklerna sékerstélls. Av den
totala bostadsproduktionen i Stockholms stad sker ca 70-80 % pé stadens mark.
For att sdkerstdlla en 14ngsiktigt hallbar tillgang pa bostidder ska
exploateringsndmnden dirfor markanvisa for minst 4 000 nya bostéder per &r.

Flera av de stora projekt som exploateringsnimnden bedriver kommer att fortsétta
efter 2018. Det giller framst Hagastaden, Norra Djurgérdsstaden, Slussen och
Arstafiltet. Prognoserna for exempelvis &r 2019 for de enskilda projekten uppgar
redan nu till ca 2,8 mdkr.

Exploateringsinkomster

For 2013 och kommande &r bedoms exploateringsinkomsterna fran
markforséljningar i samband med exploatering 6ka vésentligt. I budget 2012
infordes “exploateringsinkomster” som budgetbegrepp. Detta for att tydliggora
kopplingen till investeringsutgifterna och 16nsamhetskravet. Tidigare har
exploateringsinkomster redovisats under budgetanslag “forséljningsbeting”.

Kontorets bedomning for ar 2014-2018 &r att markforsiljningar i samband med
exploatering kan komma att uppga till foljande belopp:

2,9 mdkr ar 2014
3,8 mdkr ar 2015
6,2 mdkr ar 2016
4,5 mdkr ar 2017
1,9 mdkr ar 2018
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Storre fastighetsforsdljningar bedoms goras frimst inom projekten Hagastaden och
Norra Djurgardsstaden.

Inkomster fran forsaljning av mark i samband med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforséljning i samband med
exploatering under dren 2008-2012. De laga forséljningsinkomsterna under 2009-
2010 sammanhinger med den virldsomfattande lagkonjunktur och finansoro som
uppstod under hosten 2008.

Investeringar ger kostnader hos andra néamnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden.
Kostnaderna for drift och underhéll 6kar for frimst trafik- och
renhéllningsndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhéllskostnader 1 ett tidigt
skede av ett projekt, dd underlag for mangdberdkningar inte finns, har en
schablonkostnad tagits fram. Kostnaden for parkskdétsel, barmarksrenhallning,
vintervaghallning, drift och underhall av gatuytor, gdngbanor, trafiksignaler,
belysning m.m. bedéms att 6ka med ca 8,8 mnkr &rligen under perioden’.

Prisutveckling f6r exploateringsnamndens verksamhet

Prisutvecklingen har en tydlig inverkan pa exploateringsnimndens verksamhet.
Prisokningen ligger i snitt pd ca 5 % per ar sett Over en lidngre tidsperiod.

Det har skett stora svingningar i prisutvecklingen de senaste aren, fran kraftiga
prisdkningar 1 borjan av 2008 till prissdnkningar i slutet av 2008 och néstan hela
2009. Efter det att konjunkturen forbéttrades under 2010 har priserna dkat. En
avmattning av prisokningarna har darefter aterigen skett frdn 2011. Nedan
redovisas utvecklingen sedan 2002 for de indexgrupper som har storst betydelse
for nimndens exploateringsverksamhet.

? Beriknat pa 4 000 lagenheter i snitt &rligen
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Indexutveckling 2002-2012
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Forséljningsbeting for exploateringsnémnden

Forséljningsbetinget for exploateringsndamnden dr 1 budget 2013 satt till 200 mnkr
arligen for dren 2013-2015. Betinget avser forsdljningar av mark utanfor
kommungrinsen och frikdp av tomtrattsmark.

Inkomster fran férsaljning av fastigheter

800 1

600 1
Mnkr 400 -

200 H

2008 2009 2010 2011 2012

Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforséljning avseende frikop av
tomtrattsmark m.m. under aren 2008-2012. Frdn och med 2011 ingér {6rsédljning
av mark utanfér kommungransen d& denna dverfordes fran fastighetsndmnden till
exploateringsndmnden.

Av de 282 fastigheter utanfor kommungrénsen som dverfordes till
exploateringsnimnden har drygt 150 fastigheter sélts. Resterande planeras att
sdljas under 2013 med undantag for de fastigheter dir detaljplanearbete pagar.
Dessa fastigheter kommer att sdljas ndr detaljplanearbetet ar klart inom ca 2-5 ar.
Aven 12 bostadsarrenden pa Nislandet i Botkyrka kommer att siljas allteftersom
arrendatorerna onskar frikopa. Totalt kommer ca 90 fastigheter att vara kvar efter
2013 och séljas inom en 5-drsperiod.



Ovriga redovisningar

Kommunikationsinsatser i stadsutvecklingen

En snabbt véxande stad stéller stora krav pa en vil fungerande, samstimmig och
tydlig kommunikation som sdtter medborgaren i centrum. Exploateringskontoret
har ett 6vergripande ansvar for kommunikation kring stadsutvecklingsprojekt och
ansvarar for att styra och samordna @ven stadsbyggnadskontorets och
trafikkontorets medverkan 1 projekten. Under 2013 kommer kontoret att arbeta
med att faststélla tydliga arbetsmodeller och rutiner f6r hur kommunikationen ska
bedrivas 1 de storre stadsutvecklingsprojekten. Rutinerna ligger dven till grund for
kommunikationsarbetet i de ca 400 mindre projekten. Exploateringskontoret
kommer under 2013 dven att etablera arbetssétt for omvérldsanalys och kontakter
med media i syfte att medverka till en god medborgardialog samt 6ka det positiva
genomslaget 1 media nér det géller stadsutveckling.

Exploateringsnamnden ér en bestillarorganisation

Av nimndens investerings- och driftbudget exklusive utgifter for fastighetsforvirv
och kapitalkostnader upphandlas ca 90 %. Ndmnden bedriver ingen verksamhet i
egen regi och har ingen verksamhet som bedéms kunna upphandlas i konkurrens
eller 6vertas av personalen.

Verksamhetsutveckling med stéd av IT

Verksamhetsutveckling med hjdlp av IT é&r ett allt viktigare omrade. Under 2013
kommer exploateringskontoret att ta i drift ett nytt avtalssystem for hantering av
tomtrétter och arrenden. Flera andra verksamhetsutvecklingsprojekt med hjdlp av
IT-stdd bedrivs med syfte att 6ka effektivitet och maluppfyllelse, t.ex.
digitalisering av stadens geotekniska arkiv. Utvecklingen av kontorets intranét
fortgar for att forbéttra informationsstruktur och handlaggarstod.

Ett antal storre IT-projekt bedrivs centralt 1 staden som kommer att pdverka
resurser och arbetssitt pd forvaltningar och bolag t.ex. pagér arbete infor
upphandling av ekonomisystem, ett stadsgemensamt drendehanteringssystem och
elektroniskt upphandlingsstod.

Enligt budget 2013 kommer ett nytt [T-program att foreslds som ersétter e-
tjdnstprogrammet och utvecklingsmodellen dér ett antal principer slds fast for
stadens gemensamma IT-arbete. Finansiering av stadens IT-program och andra
stora projekt ska ske genom disposition av eget kapital som avses beslutas 1
bokslut 2012. Exploateringskontoret hoppas att d&ven forvaltningar kan fa ta del av
dessa centrala medel for IT-utveckling.

For att skapa forutsdttningar for en enhetlig projektstyrning och forbattrad kontroll
av stadens stora investeringar infordes 2010 en ny projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt. Kontoret har i mindre skala borjat anvénda stadens nya
systemstod SSIP for projektstyrningsmetoden. En storre utbildningsinsats i
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stadsledningskontorets regi genomfordes i staden under mars 2013.
Exploateringskontoret fortsitter med implementeringen av metoden och
systemstodet.

Lokalférsérjningsplan

Exploateringskontorets lokaler 1 Tekniska namndhuset omfattar ca 3 250 kvm.
Darutover finns lokaler for projektledning m.m. i projekten Norra
Djurgérdsstaden, Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt 1 ytterligare
nagra projekt. De sammanlagda ytorna for projektlokalerna, utover kontorets
lokaler i Tekniska ndmndhuset, omfattar drygt 2 000 kvm.

Da antalet anstdllda och konsulter har 6kat i samband med att projekten
Hagastaden, Slussen och Norra Djurgardsstaden kommit i genomforandeskede ér
de lokaler som exploateringskontoret disponerar i Tekniska ndmndhuset inte helt
andamalsenliga. Kontorets personal kan inte ldngre sitta samlat utan ett 15-tal har
sin arbetsplats 1 en annan del av huset.

I avvaktan pa beslut om Tekniska ndimndhusets framtid behover kontoret utdka
sina lokaler och omdisponera i nuvarande for att pa bésta sitt utnyttja tillgdngliga
ytor. Ambitionen &r att hela kontoret, forutom konsulter pa projektkontoren, ska
kunna sitta samlat.

For att detta ska kunna uppnas pagér planering av vissa lokalfordndringar.
Fordandringarna innebér att ett konferenscenter och gemensamt lunchrum for hela
exploateringskontoret tillskapas i lokaler som blir lediga i Tekniska namndhuset 1
juni 2013. Lunchrummet kan dven anvindas for t.ex. avdelningsvisa mdten och
sammankomster. Befintliga sammantrddesrum och lunchrum planeras ianspraktas
till arbetsplatser. Ndgra mindre ombyggnader kommer att behovas goras for att
inrymma fler arbetsplatser pa de tre planen. Fordndringen innebar en nettookning
med 220 kvm och ytterligare ca 15 arbetsplatser och att kontorets medarbetare kan
sitta mer samlat vilket dr en stor fordel for styrningen av verksamheten.
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