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Kommunfullmaktiges inriktningsmal

For forverkligande av den framtidsbild som tecknas i Stockholms Vision 2030 har
exploateringsndmnden en central roll. Ndmndens arbete ar visentligt for att
uppfylla ménga av visionens s.k. karaktiarsdrag. Genom beslut och strategiska
stallningstaganden kan exploateringsndmnden bidra till ett Stockholm i
vérldsklass!

Exploateringsndmnden ska i1 arbetet med att uppna Vision Stockholm 2030 planera
for en langsiktig bostadsforsorjning med 140 000 nya bostdder fram till 2030.

De satsningar exploateringsndmnden planerar for under trearsperioden for att bidra
till uppfyllelse av kommunfullméiktiges inriktningsmal kan sammanfattas enligt
ndamndens mal i verksamhetsplan 2014:

Stockholm dr en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for
boende, foretagare och besok

e Exploateringsnimnden ska underlétta for foretag att etablera sig i
Stockholm

e [ ett snabbt vixande Stockholm ska exploateringsndmnden utveckla
hallbara stadsmiljoer

e Exploateringsndmnden forvaltar marken med fokus pé ldngsiktig
héllbarhet

e [ ett snabbt vixande Stockholm ska exploateringsndmnden utveckla
attraktiva stadsmiljoer

e Exploateringsndmnden ska medverka till att framkomlighetsstrategin
forverkligas 1 exploateringsprojekten

Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

e Exploateringsndmnden ska medverka till utbyggnad av offentlig service

e Exploateringsndmnden ska vara en vilkénd och attraktiv arbetsgivare

Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva

e Exploateringsndmnden ska forbéttra 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 I:
Stockholm idr en attraktiv, trygg, tillganglig och

vaxande stad for boende, foretagande och besok

Vision 2030 dr en vagledning for stadens ndmnder och bolag i vad som dr
prioriterade omraden i den fortsatta planeringen. En hog takt i bostadsbyggandet
ar avgorande for Stockholms tillvixt och en forutséttning for arbetet med Vision
2030. Bostadsbyggandet utgdr en av stadens frimsta prioriteringar.

Under 2014 kommer en revidering av Vision 2030 att foreldggas
kommunfullméaktige for stallningstagande. Huvudskalet till revideringen éar att
Stockholm vixer betydligt fortare &n som bedomdes nér visionen antogs 2007.

Befolkningstillvixt och stadens langsiktiga investeringsbehov

Under senare ar har befolkningstillvixten 1 Stockholms stad och 14n varit
rekordhdg och svarat for ndra hilften av Sveriges befolkningsdkning. I borjan av
2014 hade Stockholm 900 000 invanare vilket dr en 6kning med ca 105 000
invénare jamfort med 2007. Om dagens takt i befolkningsékningen stér sig
kommer Stockholm att passera en miljon invanare redan ar 2022.

En viktig forutséttning for att stockholmarna ska kunna bli fler dr att nya bostéder
och arbetsplatser byggs och att infrastrukturen utvecklas. For att mota den 6kade
efterfragan hojs takten i bostadsbyggandet och staden ska skapa forutséttningar for
140 000 bostéder under perioden 2010-2030. Oversiktsplanens strategier innebér
att ett vixande Stockholm pa ménga stéllen blir titare och mer sammankopplat.

Den vixande staden stéller hoga krav pd infrastrukturplanering med ett vil
fungerande trafiksystem for att tillgodose nédringslivets transporter och
medborgarnas behov. Detta kriver utbyggnad av t.ex. spar och vigar, samtidigt
som det krdvs omfattande atgirder framover for att sdkerstilla funktionen hos
befintlig infrastruktur. Ett effektivt transportsystem med god framkomlighet och
tillganglighet dr ocksa viktigt i arbetet for en minskad miljobelastning. Dértill
kommer investeringar i parker, idrottshallar, férskolor, skolor, gruppbostdder och
aldreboenden.

I november 2013 presenterades en dverenskommelse mellan regeringens
forhandlare och Stockholms léns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun,
Solna stad och Jérfilla kommun om fyra nya tunnelbanestridckningar och 78 000
nya bostéder, varav 46 000 i Stockholms stad fram till ar 2030. Majoriteten av
bostdderna i Stockholms stad ska byggas ldngs tunnelbanan soderut fran
Gullmarsplan till Hagsédtra, Farsta strand och Skarpnéick samt 1 Hagastaden.

Det krivs betydande resurser for att finansiera de omfattande investeringarna som
behovs for en vixande befolkning. Det behdvs dérfor tydliga prioriteringar mellan
stadens framtida investeringsprojekt.
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Konjunkturlage i Sverige och i Stockholm

Den ekonomiska tillvaxten har under 2013 varit fortsatt svag sévil internationellt
som 1 Sverige. Utvecklingen paverkas fortfarande av krisen i eurozonen och
risknivan i den internationella ekonomin bedoms fortsatt hog.

I Stockholms Handelskammares rapport Stockholmsbarometen for fjarde kvartalet
2013 konstateras att Stockholms néringsliv véxer i allt snabbare takt.
Byggkonjunkturen fortsétter att utvecklas svagt, men visar dnda pa en viss
forbattring. Sysselséttningen forvédntas oka under forsta kvartalet 2014.

Oversiktsplan for 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.

Fortsitt att stirka centrala Stockholm
Satsa pa attraktiva tyngdpunkter

- Koppla samman stadens delar

Frimja en levande stadsmiljo i hela staden

Oversiktsplanens strategier innebér 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 detaljplaneomréaden.

Exploateringsndmnden har 1 mars 2014 besvarat stadsbyggnadskontorets remiss av
rapporten “Fokus Promenadstaden — uppfoljning av Oversiktsplan for Stockholm”.

Bostadsbyggandet idag och de kommande aren

Mellan &r 2011-2013 pabérjades drygt 12 000 nya ldgenheter' i Stockholms stad.
Under aren 2001-2010 pabdrjades drygt 36 000 lagenheter. De tio &ren
dessforinnan fardigstilldes drygt hilften s manga ldgenheter, knappt 17 000.
Malet for bostadsbyggandet har i och med 2014 ars budget beslutats till minst
140 000 lagenheter under perioden 2010-2030.

" Exklusive ombyggnad.
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Ett stort antal 14genheter padborjades under 2006 for att kunna ta del av det
investeringsbidrag som avskaffades vid arsskiftet 2006/2007. Under finanskrisen
2008 avstannade bostadsbyggandet. De projekt som redan var igdng fardigstélldes.
Manga planerade projekt fick delas upp i mindre etapper for att mojliggora
byggherrarnas finansiering. Aterhimtningen gick for Stockholms del fort och 4r
2010 péaborjades ca 5 800 lagenheter genom om- och nybyggnad. Sedan dess har
takten aterigen minskat som en foljd av konjunkturlaget, till ca 4 300 pdborjade
lagenheter ar 2011 och knappt 4 000 ldgenheter ar 2012. Under ar 2013 har takten
aterigen 0kat och antalet padbdrjade ldgenheter uppgick till ndrmare 6 700.

Vidgen till visionen

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

For att mota den okade efterfragan hojs takten i bostadsbyggandet och staden ska
skapa forutséttningar for 140 000 bostader under perioden 2010-2030. Kravet pa
antalet markanvisningar hdjs for nya bostider till totalt 40 000 mellan dren 2014
och 2018. Okningen sker i etapper. Fram till 2022 bedéms Stockholm bli en
miljonstad och da ska 58 000 bostédder vara fardigstillda.

Exploateringsndmnden planerar for en hog bostadsproduktion 1 ett stabilt tempo
over konjunkturcyklerna. Cirka 70-80 % av den totala bostadsproduktionen i
Stockholms stad sker péd stadens mark. Antalet markanvisade ldgenheter ska dka
frdn 7 000 nya ldgenheter for ar 2014 till 8 000 ldgenheter/ar frdn och med ér
2015.
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Markanvisning av den kommunalt 4gda marken &r det instrument nimnden
forfogar over for att mojliggora bostadsbyggande. Markanvisningsbeslut innebar
att nimnden fordelar mark till olika intressenter infor planeringen av ny be-
byggelse. Det kan ske genom direktanvisning eller via anbud i
markanvisningstavling.

Exploateringsnimndens markanvisningar ska vigledas av malsittningen om en
god blandning av upplatelseformer i hela staden, inbegripandes hyresritter,
bostadsritter, dgarldgenheter, studentbostdder och sméhus. I markanvisningar ska
ndmnden i ett s tidigt skede som mojligt beakta relevanta fragestédllningar och
didrmed undvika onddiga forskjutningar av processen.

Stadens mark ska upplatas/Gverlatas 1 enlighet med den markanvisningspolicy som
ndmnden antog 2007. Policyn forenklar plangenomforandet och dkar stadens
forutsittningar for att genomfora ansvarsfull utbyggnad av infrastruktur och
bostads- och arbetsplatsomraden.

Exploateringsndmnden bedriver en stor méngd bostadsprojekt som befinner sig 1
olika planerings- och genomforandefaser. Staden har flera storre
stadsutvecklingsomrdden, utbyggnaden pagér i Hammarby Sjostad, Vistra
Kungsholmen och i Norra Djurgardsstaden. Pa sikt kommer ocksé ett betydande
bostadstillskott i Hagastaden, Arstafiltet och Arstastriket.

I ytterstaden péagar 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 pagar ett
programarbete for fler bostdder och arbetsplatser och i Farsta, som &r en av
tyngdpunkterna i oversiktsplanen, har ett programarbete for bostéder och
arbetsplatser genomforts och detaljplanearbetet kommer att startas.

Ytterligare programarbeten for storre stadsutvecklingsprojekt som befinner sig 1
tidigt skede dr Bromma-Riksby, Alvik, Stockholmsporten, Soderstaden-
Slakthusomradet, Alvsjd-Orby, Hammarbyhdjden-Bjorkhagen och Skarpnick-
Bagarmossen.

For att sdkerstdlla en langsiktigt héllbar tillgdng pa bostdder for studenter ska
exploateringsndmnden markanvisa minst 300 nya studentldgenheter per ér. Totalt
for aren 2011-2013 har nimnden anvisat 3 377 studentldgenheter.

En gemensam rullande produktionsplan for program och kommande projekt tas
fram i1 samarbete mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret utifran
oversiktsplanens strategier. Produktionsplanens tidshorisont striacker sig in i ndsta
mandatperiod. Produktionsplaneringen gor stadens prioriteringar mer férutsdgbara
1 det korta perspektivet och bidrar till att trygga bostadsforsorjningen i det ldnga
perspektivet. Mot bakgrund av den hoga utbyggnadstakten och de 1dngsiktiga
ambitionerna méste samarbetet stirkas med dvriga aktorer i staden for att na de
langsiktiga visionsmélen. Samarbetet med framforallt stadsbyggnadsndmnden,
miljo och hilsoskyddsndmnden och trafik- och renhallningsndmnden utvecklas
kontinuerligt och den gemensamma produktionsplaneringen fortsitter i samverkan



SID 7 (32)

med kommunstyrelsen. Arbetet bedrivs pa flera sétt, bland annat under namnet
Bostadspotential 1 Stockholm.

Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggandet

Antalet sysselsatta i Stockholms stad har 6kat med 16 800 under den senaste
tolvmanadersperioden enligt ldnsstyrelsen. Befolkningstillvaxten i Stockholm
forvéntas fortsétta vara hog. Vardedkningen pa bostadsritter under 2013 var i
genomsnitt 15 % 1 innerstaden och 1 vriga Stockholm 4-11%. Den genomsnittliga
vantetiden 1 bostadskon 1 Stockholms stad har 6kat med 50 procent pa fem ar.
Snittkotiden hos bostadsformedlingen var 5,7 &r 2009 och 2013 var den 8,4 ar.
Rénteldget ar lagt vilket tyder pa att efterfragan pa bostdder kommer vara fortsatt
hog.

Ar 2010 pabdrjades 5 809 ligenheter inklusive ombyggnader, vilket fir betraktas
som ett bra resultat efter finanskrisen 2008-2009. Att det blev s& ménga projekt
som byggstartades kan forklaras av Stockholmsmarknadens snabba dterhdmtning
och av att planberedskapen ar god — det finns lagakraftvunna detaljplaner for
projekt 1 den omfattning som krévs for att bibehalla en hog nybyggnadstakt. Under
2011 pabdrjades drygt 4 300 l4genheter och &r 2012 péborjades drygt 3 900
lagenheter. Under ar 2013 pébdrjades 6 671 lagenheter inklusive ombyggnader
vilket 4r hogre 4n drsmélet 4 5007,

Stadens arbete med markanvisningar och planlédggning ger goda forutséttningar for
att uppnd mélet nya bostéder inom mandatperioden. De byggklara projekten
innehaller bade hyresritter och bostadsritter vilket ger en stabilitet om
konjunkturen forandras under perioden. Nybyggnadstakten paverkas direkt vid
konjunkturforindringar.

Byggande av kontor och kommersiella lokaler idag och de kommande
aren

Kommunfullméktige har faststéllt riktlinjer for utvecklingen av stadens
foretagsomrdden. Riktlinjerna ska ligga till grund for stadens planering i
foretagsomradena.

Under senare ar har lokalutbyggnader pabdrjats och fardigstallt i framforallt Kista,
den centrala delen av innerstaden, Virtan, Véstra Kungsholmen, Liljeholmen,
Hammarby Sjostad, Vastberga och Sitra.

I samband med planeringen av nya bostadsomraden undersoks om mgjlighet finns
till lokaler for sméaforetagande.

Vidgen till visionen

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

* Arsmélet ar exklusive ombyggnader.
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integration mellan olika typer av bebyggelse och verksamheter. Det innebér att
ndringslivets expansion i allt stérre utstrackning sker i mangsidiga stadsmiljoer.

Exploateringsndmnden 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 i
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 6vergripande Vision for City antogs av kommunfullméktige i oktober 2012.
Visionens overgripande mal dr attraktivare stadsmiljoer, fler bostdder och starkt
cityhandel. Exploateringsndmnden ansvarar for att leda det operativa arbetet med
stadsutvecklingsomrédet City.

Programmet 2001 {for Norra Djurgardsstaden visade pa en mojlig utbyggnad av pa
mark som staden dger. Nuvarande prognoser pekar pa mdjligheter till 12 000
lagenheter och 35 000 arbetsplatser. Inom Virtan planeras en ny
passagerarterminal fOr farjeresenérer och i1 anslutning till denna en ny
handelsplats.

Arbetet med att utveckla ytterstaden finns konkretiserat 1 Vision Jarva 2030,
Vision Soderort 2030 och Vision Hisselby-Villingby 2030. Exploateringsnimnden
deltar tillsammans med berdrda nimnder och bolag 1 stadens arbete med
Jarvalyftet som forutom nya bostidder dven arbetar med arbetsmarknads- och
sysselséttningsfragor, niringsliv och utbildning. I stadens arbete med att utveckla
Soderort &r ett huvudmal att fa till fler arbetsplatser 1 Sdderort.
Exploateringsndmnden har vidare i uppdrag att tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden starta programarbete for Soderstaden.

Arbetet med att fornya och utveckla de véstra och norra delarna av Stockholm
fortsatter bland annat genom att utveckla Kista till vérldens frimsta Science City
med universitet, virldsledande foretag, bostéder, service, kultur, sport och
rekreation enligt framtidsbilden for Kista Science City.

Marknadsutvecklingens paverkan pa byggande av kontor och
kommersiella lokaler

Den ekonomiska tillvixten 1 Sverige 2013 uppgick till 0,1%. Stockholm har
ddremot haft en battre tillvixt. Lonerna har stigit snabbare dn tidigare samtidigt
som befolkningstillvixten dr stark vilket forklarar varfor kontorsvakanserna i hela
Stockholm sjonk under 2013 fran ndrmare 10 % till 9 %. Vakansgraden har inte
varit sd 14g sedan 2001. Vakanserna i CBD (Central Business District) &r historiskt
laga, 3,6 %, och utgors framst av lokaler med dldre standard.

Transaktionsaktiviteten pa Stockholms fastighetsmarknad minskade med ca 15 %
jamfort med 2012. Trenden fran 2012 med inhemska institutionella kopare
fortsatte under 2013. Intresset fran internationella investerare beddéms dock
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fortfarande vara starkt trots minskade investeringar under 2013. Intresset &r storst
for moderna fastigheter 1 CBD samt utvecklingsfastigheter.

Direktavkastningskraven for kontor i CBD har under aret sjunkit med 0,25
procentenheter och aterfinns nu i intervallet 4,25 - 4,5 %. Fortsatt 1dga ridntor och
forvantningar pé stigande hyror forklarar varfor direktavkastningskraven inte har
varit sa laga sedan fore finanskrisen 2008. Marknadshyran for kontor i1 bésta lage
har varit stabil eller ndgot stigande pé ca 4 600 kr/kvm med toppar dver 5 200
kr/kvm. Marknadshyran for kontor 1 nérfororter har ocksa stigit nagot.

Under 2013 fardigstilldes mindre dn 50 000 kvm kontorslokaler i Stockholm. Av
dessa var néstan 90 % uthyrt innan féardigstillande. Planerade kontorsprojekt under
2014-2015 summerar till 250 000 kvm. De nidrmaste aren forvéntas dock antalet
nya arbetstillfallen och ddrmed lokalbehovet dverstiga nyproduktionen av
kontorslokaler. Under 2013-2015 berdknas dessutom 75 000 kvm kontorslokaler
forsvinna fran kontorsmarknaden. Detta bedoms sammantaget medfora minskad
vakans och pa sikt stigande hyror.

Utvecklingen av nyproduktionen av kontor i Storstockholm framgér av
nedanstadende diagram.
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Hallbar stadsutveckling - miljoarbetet till och med 2015

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

e Miljoeffektiva transporter

o Att tjénsteresor 1 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 brinslen.

e Giftfria varor och byggnader
o Krav ska stéllas pa materialval vid upphandling.

o Krav ska stillas pa materialval vid markanvisning och uppréittande
av exploateringsavtal.

e Hiallbar energianvindning

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

e Hallbar anvindning av mark och vatten

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

o Intrdng i kompenserbara gronomraden ska ersdttas med likvérdig
funktion.

o Hinsyn ska tas till kommande klimatforindringar vid planering av
nybyggnadsprojekt.

Exploateringsndmnden arbetar med att utveckla nya rutiner for att sdkerstélla att
miljomaélen tillimpas i verksamheten. I arbetet med exploateringsprojekt bistar
miljoexperter med miljokompetens.

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

Exploateringsndmnden &r ansvarig for arbetet att utveckla stadens
miljoprofilomraden. Arbetet med att utveckla miljoprofilomrddena ska bidra till
malsittningen att Stockholm ska bli en internationell forebild for hallbar
stadsplanering. Under 2013 beslutade exploateringsnimnden att Snosétra 1
Régsved och Ordenskapitlet i Nockebyhov identifierades som miljospetsomriden.
Arbetet kommer att fortsédtta under 2014 med markanvisningstiavlingar for dessa
miljospetsprojekt.

Exploateringsndmnden samordnar och driver miljoprofilarbetet 1 Norra
Djurgérdsstaden. I detta arbete deltar stadsbyggnadsndmnden, trafik- och
renhallningsndmnden, milj6- och hilsoskyddsndmnden, Stockholms Stadshus AB
och Ostermalms stadsdelsnimnd. En av malséttningarna i miljdprofileringen av
Norra Djurgardsstaden &r att visa vigen for hallbara 16sningar och stadsmiljéer 1
vérldsklass dir olika typer av miljoteknik testas. Norra Djurgardsstaden deltar i
Clinton Climate Initiative (CCI) for att utbyta erfarenheter. Stockholm har éven ett
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uppdrag i CCI att genomfora ett larandeprogram i kombination med att utveckla
metodik for benchmarking och uppf6ljning.

Kommunfullmiktige antog 2010 ”Overgripande program for miljé och héllbar
stadsutveckling i Norra Djurgérdsstaden”. Organisation och arbetsprocesser for
arbetet har utvecklats och projektet deltar och driver flera FoU-projekt inom smart
ICT, hallbara kretsloppslosningar, logistikcenter, energisystem m.m. Detta arbete
kommer att intensifieras och erfarenheter fran miljoprofileringen kommer att tas
tillvara bade inom projektet men ocksa i 6vriga stadsutvecklingsprojekt i staden.
En viktig del 1 arbetet dr utvecklingen av uppf6ljningsmodellen med organisation,
rutiner och miljodatabas som ska integreras i verksamheten.

Exploateringsndmnden beslutade under 2012 om organisation, inriktning och
styrning av verksamheten inom Norra Djurgardsstaden Innovation.

Vistra Liljeholmen ar utpekat som ett omrade som ska miljoprofileras. De bolag
som dger marken driver miljoprofilsarbetet.

Exploateringskontorets arbete med hallbarhetskrav vid exploatering pa stadens
mark kan behdva éndra inriktning framdver beroende pa resultatet av riksdagens
kommande behandling av forslag till lagindringar som begrdnsar kommunernas
mojlighet att stélla sérkrav vid markanvisningar.

I ett vixande Stockholm oOkar trycket pd stadens parker, gronomréden och
vattenspeglar och gor det viktigt att peka ut strategiskt viktiga naturomraden och
att hantera bebyggelse vid och pé vatten varsamt. Exploateringsndmnden har 1
uppdrag att inrétta naturreservat i staden i samarbete med milj6- och
hilsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och berérda stadsdelsndmnder. Nya
naturreservat planeras att inrittas i Alvsjdskogen, Arstaskogen inklusive Arsta
holmar och Kyrkhamn. For alla tre omrddena planeras samrad kring forslag till
reservat under 2014, efter beslut 1 berorda namnder.

Exploateringsndmnden ska beakta effekter av ett fordndrat klimat 1 sitt arbete.
Prognostiserade klimatfordndringar kan innebdra 6kad risk for 6versvidmningar,
andrad nederbordsintensitet, fuktigare och varmare klimat. Arbetet kommer bland
annat ske genom foljande aktiviteter:

e Forslag till ny dagvattenstrategi innehéller riktlinjer avseende
klimatanpassning. Strategin fOrvéntas att tas upp for beslut under 2014.

e Kunskap och erfarenheter fran projekt Slussen om klimatforandringarnas
paverkan pé vattennivder i Milaren och Saltsjon tas tillvara och anvénds 1
andra projekt i staden.

e [ miljoprofilarbetet av Norra Djurgdrdsstaden tillimpas krav och riktlinjer
for klimatanpassning, vilket bland annat dagvattenstrategi, gronytefaktor,
hojdsittning med avseende péd havsvattennivaer. Kunskap och erfarenheter
fran Norra Djurgédrdsstaden tas tillvara i andra projekt i staden.

e Delta 1 forvaltnings- och bolagsoverskridande arbetsgrupp, som
overgripande ska hantera klimatanpassningsfradgorna.
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Exploateringskontoret medverkar ocksa i Vattenprogrammets samordningsgrupp
och styrgrupp med 6vriga berdrda forvaltningar och bolag. Arbete har pagatt med
att ta fram en handlingsplan for stadens vattenforekomster. Handlingsplanen for
atgirder 1 Stockholms sjoar och vattendrag enligt vattenprogrammet redovisas
under 2014. Milj6- och hilsoskyddsndmnden ansvarar for detta arbete och
exploateringsndmnden deltar i arbetet.

Sjon Magelungen delas med Huddinge kommun, och ingér i Tyresans
avrinningsomrade dar berorda aktorer samverkar genom Tyreséns
vattenvardsforbund. Stockholms stad har begriansad radighet i Magelungen och
atgirdsplaneringen behover utvecklas tillsammans med Huddinge kommun.
Analyser visar att uppstroms liggande vattenforekomster i Huddinge kommun,
sjdarna Orléngen, Trehérningen och Agestasjon, méste prioriteras eftersom
Magelungen annars kommer att fortsitta att belastas fran dessa sjoar. Det finns ett
Atgérdsprogram for Tyresén 2010-2015 med prioriterade atgirder. Fortsatt arbete
med Tyreséns avrinningsomrade kommer att drivas vidare av en arbetsgrupp under
bildande inom ramen for Tyreséns vattenvardsforbund. Exploateringskontoret
deltar 1 arbetet genom den arbetsgrupp som finns for Vattenprogrammet i staden.

Under 2014 fortsatter arbetet med att planera for en badplats i Fagersjoviken.
Tillstand for vattenverksamhet ska sdkas hos Mark- och miljddomstolen.

Exploateringsndimndens verksamhet innebér ocksa viktiga dtaganden utifran
miljobalken. Detta innebér bland annat att nimnden verkar for langsiktigt héllbar
markanviandning genom att sdkerstélla markkvaliteten vid exploateringar och hog
grad av atervinning av schaktmassor. Exploateringsndmnden har rutiner for att
sdkerstélla att god markmiljokvalitet uppnés. Miljokrav stills pa entreprendrens
genomforande vid anldggningsarbeten 1 samband med exploateringsprojekt.

Stockholm har en ambition att plantera ett trdd per nybyggd bostad. Under 2014
ska stadsbyggnadsndmnden tillsammans med trafik- och renhallningsnimnden
utreda en lamplig plats dér en del av dessa nya tridd ska utgora en storre allmén
frukttradgérd.

Medverka till att 6ka framkomligheten

Exploateringsndimnden ansvarar for trafikplaneringen i1 exploateringsprojekt. I
storre projekt medverkar ndmnden dven for kollektivtrafikplanering i samarbete
med SL. Trafikplaneringen sker 1 samverkan med trafik- och
renhallningsndmnden. Stadens framkomlighetsstrategi ligger till grund for arbetets
inriktning.

Kommunfullmiktige har godként Cykelplan Stockholm 2012. Cykelplanen ér en
del av Stockholms stads Framkomlighetsstrategi och 4r ocksd en del 1

genomforandet av dversiktsplanen 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 1 Stockholm. Inom ramen f6r den s.k. cykelmiljarden
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planerar exploateringsndmnden atgérder for 300 mnkr fram till och med 2018. Vid
nybyggnation planeras for ett 6kat cyklande och behovet av cykelparkeringar
beaktas.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den
exploatering som sker i samband med detta. Kommunfullméktige antog detaljplan
for Slussen 1 december 2011 och planen vann laga kraft 27 september 2013 genom
dom i Mark- och miljédverdomstolen. Detaljplan f6r ny bussterminal for Nacka-
och Varmddobussarna vid Slussen antogs av kommunfullméktige i juni 2012.
Detaljplanen upphévdes pd formella grunder den 6 december 2013 av Mark- och
miljodomstolen. Staden har 6verklagat domen till Mark- och miljédverdomstolen.
Mark- och miljodomstolen meddelade 13 februari dom avseende tillstindsansdkan
for vattenverksamhet i enlighet med stadens ansdkan. Dom kan komma att
Overklagas. Forberedande arbeten pdgar sedan varen 2013 och byggstart planeras
till sommaren 2014. Trafikanldggningen beréknas kunna tas i drift 2020.
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KF:S INRIKTNINGSMAL 2:
Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

En strategisk fraga ar att behovet av olika verksamhetslokaler, till exempel
forskolor och bostider for personer med funktionsnedsittning, kan tillgodoses 1
samband med byggprojekt till rimliga villkor.

Stockholm ska vara en tillgdnglig stad i vérldsklass. Stadens ndimnder ska ta
ansvar for och se tillgdnglighetsfragorna som en naturlig del av den dagliga
verksamheten. Staden som arbetsgivare ska vara en forebild vad géller
tillgédnglighet for personer med funktionsnedsittning. Namnder ska alltid
efterstriva att involvera raden for funktionshinderfragor i ett tidigt skede i
beslutsprocessen for att inhdmta rdd och synpunkter.

Som arbetsgivare ska staden vara ansvarstagande, med tydliga program for de som
vill utvecklas. Staden ska erbjuda villkor som motsvarar de som finns pé
arbetsmarknaden 1 Stockholms 14n, sa att staden kan attrahera vélutbildade och
kompetenta medarbetare. Stockholms stad vara en forebild nar det géller
jamstélldhet, mangfald och meddelarfrihet.

Medverka till offentlig service

Exploateringsndmnden ska tillsammans med 6vriga berdrda nimnder sdkerstélla
att staden pa ett tidigt stadium planerar for offentlig service, inte minst boenden
for personer med funktionsnedsittning, men dven forskolor, skolor, idrott och
rekreation, dvrig omsorg, kultur med mera i stadsutvecklingsomradena.
Exploateringsndmnden ska redan i1 planeringsprocessens tidiga skeden utveckla
samverkan med framfor allt utbildningsndmnden, berérda stadsdelsndmnder,
stadsbyggnadsndmnden och SISAB for att sékra tillgdngen pa platser i1 forskolor
och skolor.

I budget 2014 anges att exploateringsndmnden ska formulera en tydlig strategi for
att 1 tidigt skede sdkerstilla att mark reserveras for skollokaler 1 exploaterings-
omréden 1 enlighet med Skolplanering for ett vixande Stockholm.

Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning

Tillgidnglighetsaspekter ska alltid vara en del vid all byggnation. Exploaterings-
ndmndens projekt utgors av investeringar dels 1 allmén platsmark, dels i blivande
kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt ansvarar
exploateringsndmnden for anldggandet av allménna gator, torg och parker. Vid
planering och upphandling av dessa arbeten sédkerstiller nimnden att "Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder"
oljs.

Exploateringsndmnden ser ocks4 till 1 6verenskommelse om exploatering att
byggherren forbinder sig att inom den blivande kvartersmarken f6lja "Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder".



Byggherrens ansvar ska foljas upp genom egenkontroll pa samma sétt som dvriga
lagstadgade krav pa byggnaden. Byggherren ska utse en person som ansvarar for
att riktlinjerna f6ljs fran projektering till fardigt bygge. Stickprov gors arligen av
uppfyllelsen av stadens krav pa tillgénglighet i utemiljon i fardigstillda projekt.

I samband med stdrre bostadsexploateringsprojekt ska inriktningen vara att
projekten ska innehalla en andel om minst fem procent ldgenheter for sirskilt
boende med prioriterad inriktning boenden for personer med
funktionsnedséttningar.

Kommunfullmédktige har beslutat om Program for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning 2011-2016. Programmet omfattar sju mal inom omradena
fysisk respektive kommunikativ tillgdnglighet, bemdtande, utbildning, arbete,
bostad och fritid. I dialog med stadsbyggnads- och exploateringsndamndens rad for
funktionshinderfragor tar kontoret i samband med verksamhetsplan arligen fram
aktiviteter.

Regeringen dverlimnade den 13 februari 2013 en remiss till Lagradet bendmnd
”En enklare planprocess ”. De dér forslagna éndringarna kan komma att forhindra
att staden 1 fortsdttningen kan ha en hogre ambitionsniva vad géller tillgédnglighet
an gillande byggregler.

Exploateringsnamnden ska vara en vilkind och attraktiv arbetsgivare

Exploateringskontorets méil &r att personalomséttningen ligger pa en planerad
hanterbar niva. Personalomsittningen 2013 uppgick till 13,7 % varav 1,9 % for
expansion. Konkurrensen om medarbetarna &r stor och det blir dn viktigare att
behalla erfarna medarbetare. Behovet av rekrytering har okat i takt med den hojda
ambitionen for bostadsbyggande. Antalet medarbetare berdknas 6ka under 2014
vid jaimforelse med 2013. Okningen berdr de flesta av kontorets personal-
kategorier. Detta stiller krav pd en effektiv introduktion och att det finns
handledare till de nya medarbetarna. En 6kning av antalet medarbetare berdknas
ske dven de kommande dren, om &n nagot langsammare. D4 konsfordelningen &r
nagot ojamn, 61 % kvinnor och 39 % maén, arbetar kontoret aktivt for att anstilla
fler mén, speciellt 1 dldersgruppen 40-49 4r, bland annat genom marknadsméssiga
anstillningsvillkor. Kontoret behdver ocksa arbeta for att mojliggora att anstélla
fler utrikesfodda. Samtliga chefer far utbildning i kompetensbaserad rekrytering
och introduktionen pa central och lokal niva ses over.

Exploateringskontoret arbetar vidare med att vara en vélkind och attraktiv
arbetsgivare for samhéllsbyggnadsingenjorer och andra grupper som ér
eftertraktade pd marknaden. Exploateringskontoret kommer fortsétta att arbeta
med att stirka stadens varumaérke och gora kontorets arbetsuppgifter kdnda for
hogskolestudenter, gymnasieelever och redan yrkesverksamma. Detta sker bland
annat genom att delta pa arbetsmarknadsdagar och olika missor, ta emot
studiebesok, erbjuda praktikplatser och examensarbeten, synas i sociala medier
och annonsera i fack- och studentpress.
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Ledarutvecklingen inom kontoret fortsétter. Tillsammans med ovriga tekniska
forvaltningar erbjuder exploateringskontoret utbildning inom arbetsmiljo,
rehabilitering och rekrytering. De senaste tva aren har kontoret arbetat med att
utveckla sitt gemensamma strategiska synsétt och agerande. Arbetet med det
gemensamma ledarskapet kommer att fortsitta.

Medarbetarnas medelalder har sjunkit och uppgar nu till 45,5 ar. Exploaterings-
kontoret behover satsa pa att utveckla de ménga nya unga medarbetare som har
rekryterats men dven de som &dr mer rutinerade. En projektledarutbildning som
riktar in sig pd ledarskap och kommunikation i projekten genomfors for
ndrvarande i ett antal omgangar for att hoja projektledarkompetensen hos
kontorets medarbetare.

Kontorets resultat pa den medarbetarenkét som genomfordes i staden hosten 2013
visar pa ett hogt medskapandeindex (84) framfor allt inom delomridena
motivation och ledarskap. Det dr viktigt att bibehalla och utveckla det goda
resultatet. Ett kvalitetsarbete 1 kontorets kdrnprocesser pagér. Avsikten ér att detta
tillsammans med den forstirkning som skett och sker av antalet medarbetare ska
ge effektivare processer.

Exploateringskontoret erbjuder alltid heltidsanstéllningar. Det &r framfor allt
medarbetare som nirmar sig pension som kan uttrycka en onskan att gi ner 1
arbetstid. Kontoret forsoker 16sa detta om verksamheten sa tillater, for att behalla
medarbetare 1 arbetslivet s linge som mgjligt.

Malet for sjukfranvaron ar att den inte ska Gverstiga 1,5 %. Under det senaste

aret har sjukfranvaron 6kat och uppgick under 2013 till 2,5 %. Det &r framfor allt
lang franvaro under ett &r som Okat. Kontoret forvéntar sig en minskning av
sjukfranvaron eftersom en hel del medarbetare &r ater i tjinst. Kontoret samarbetar
1 hog grad med foretagshilsovarden och med Forsékringskassan for att underlétta
atergdng i arbetet. Kontoret har inga fysiskt tunga arbeten men anpassar
arbetsuppgifterna i mojligaste man vid behov. Kontorets chefer kommer dven
framdver att erbjudas utbildning i rehabiliteringsprocessen. I dagslaget ser
kontoret inget behov av omstéillning.
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KF:S INRIKTNINGSMAL 3:
Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva
Stadens styrsystem ska underlétta budgethallning och frimja effektivitet.

Resurser ska frigoras for prioriterade verksamheter genom dkad
produktivitet/effektivitet i stadens namnder. 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
kdrnprocesserna.

Ekonomiska forutsattningar for visionens forverkligande, driftbudget
2015-2017

Utgangspunkt for nimndernas arbete med underlagen till driftbudget dr beslutad
plan for 2015 och 2016 1 kommunfullméktiges budget for 2014.

Exploateringsndimndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Det 6kade
Overskottet under senare ar utgors i huvudsak av intékter fran tomtrétter.
Utvecklingen 2006-2013 och med prognos fram till och med 2017 framgér i
nedanstadende diagram.

Driftbudget netto
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En samlad redovisning av driftbudgeten lamnas 1 bilaga 2. Fordndringar jaimfort
med kommunfullméktiges budget 2014 framgér av bilaga 3. I bilaga 6 redovisas
en prognos for internrdnta och avskrivningar. Sammanfattningsvis kan sigas att
ndmndens driftnetto 2015 bedoms minska nigot jamfort med budget 2014. Trots
okade intdkter aren 2016-2017 bedoms driftnettot sedan minska ytterligare
beroende pé dkande kostnader for internrinta och avskrivningar.

Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i "Markfdrvaltning” och ”Ovrig
verksamhet”. En sérskild redovisning for forvaltningen av den mark utanfor
kommungriansen som ska avyttras lamnas under "Markforvaltning”.

Markforvaltning

Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark utvecklas och forddlas sa
effektivt som mdjligt. Namnden upplater ca 10 000 fastigheter med tomtrétt inom



staden och drygt 2 000 fastigheter upplats med tomtrétt i andra kommuner.
Néamnden arbetar aktivt med att f4 en god avkastning pa markinnehavet.

Intdkterna fran markforvaltningen dr en viktig forutséttning for forverkligandet av
Vision 2030. Diagrammet nedan visar att tomtréttsintédkterna balanserar
kapitalkostnaderna och mojliggdr en fortsatt hdg investeringsniva i stadens alla
exploateringsprojekt.

Mnkr Tomtrattsintakter jamfort med kapitalkostnader
3000 m 2009
2500 m 2010
m 2011
2000
m 2012
1500 2013
1000 m 2014
500 2015
2016
0 T 1
Intdkter av Kapitalkostnader 2017
tomtratter
Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Tomtritter och 2014 2015 2016 2017
arrenden
Mnkr
Kostnader 34,5 38,7 38,7 43,2
Avskrivningar 232,0 273,0 288,0 400,0
Internrantor 10120 | 052,0 | 088,0 | 203,0
Summa kostnader 1 278,5 1 363,7 1 414,7 1 646,2
Intakter 2 400,0 2 442,0 2 486,0 2 541,0
Driftbudget-netto 1121,5 1 078,3 1071,3 894,8

Intdktskravet fran markforvaltningen dkade i budget 2013 jamf{ort med 2012 med
ca 200 mnkr. Bokslutet for 2013 visade att intéktskravet inte hade natts fullt ut. I
budget 2014 har intéktskravet for markforvaltningen 6kat med ytterligare 75 mnkr.
Kontoret dterkommer 1 samband med budgetuppfoljningen under 2014 med utfall
och prognoser for markforvaltningens intékter i forhéllande till budget.

Kontoret beddmer att markforvaltningens resultat 2015 uppgér till 1 078 mnkr.
Kostnaderna for avskrivningar bedoms 6ka med 41 mnkr och kostnaderna for

SID 18 (32)



internrinta bedéms dka med 40 mnkr. Aren direfter bedoms det positiva resultatet
bli lagre beroende pé 6kade kapitalkostnader.

Tomtrittsintékterna har under senare ar 6kat. Okningen har till stor del berott pa
effekter av domar 1 avgéldsmal. Variationer 1 6kningstakten forekommer mellan
aren. Nedan visas antalet tomtritter och fordelningen av tomtréttsintikterna
mellan kommersiell anvindning och for bostadsdandamal m.m.
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En lang domstolsprocess som avslutades 2012 faststédllde avgéildsrantan till 3,25%.
Detta innebar en sdnkning av rdntan med 0,5 procentenheter, eller drygt

13 %, vilket kommer att negativt paverka stadens intdkter av tomtréttsavgilderna
vid avgéldsregleringar flera &r framover.

Prognosen for tomtréttsintakter ar nagot osédker. Intdkterna fran nyupplatelser
paverkas av fordndringar inom investeringsplanen. Vid avgéldsreglering kan en
domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas
under dret gér inte att forutse fullt ut. Domar 1 avgéldsmal kan ocksa foranleda
okade kostnader 1 form av aterbetalning av avgélder. Forsdljning av tomtréttsmark
minskar intékterna. En ndrmare redovisning av kontorets beddmning av hur
intdkterna under perioden 2015-2017 kommer att paverkas av regleringar,
nyupplételser och domar ldmnas 1 bilaga 2.
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Nuvarande bostadsavgélder beslutades av kommunfullméktige den 7 juni 2004.
Beslutet 6verklagades och vann laga kraft forst efter en dom 1 kammarritten den
16 juli 2007. Kontoret ser 6ver avgildsnivéaerna.

Kommunfullméktige beslutade 2009 om nedsittning av tomtrattsavgélderna vid
nya markanvisningar for bostidder mellan aren 2009-2011. Nedséttningen paverkar
framst intdkterna aren 2011 till 2025 och merparten ar hanforlig till &ren 2015-2021.
Péverkan pa prognosen for ar 2015 uppgar till ca 10 mnkr som dérefter okar till
15 mnkr for ar 2016 och 17 mnkr for ar 2017.

Staden har under 2013 besvarat en remiss av betdnkandet SOU 2012:71,
Tomtrittsavgéld och frikdp. Tomtritts- och arrendeutredningen foreslar i sitt
delbetidnkande fordndringar av gillande regler for bestimmande av
tomtréttsavgild. Foreslagna fordndringar innebér bland annat att avgilden ska
motsvara en lagstadgad avgildsranta om 2,75 % av ett avgdldsunderlag. De
foreslagna fordndringarna innebir mycket stora ekonomiska konsekvenser for
Stockholms stad. Det beror framst pa sdnkningen av avgéildsrantan 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 innebira allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.
For kommersiella fastigheter torde intresset av att uppldta marken med tomtrétt
minska patagligt.

Kostnaderna for fastighetsskatt 6kar med 3,5 mnkr 2015 jamfort med 2014.
Kostnaderna 6kar sedan med 0,5 mnkr arligen under perioden. Motsvarande
besparingspost har inarbetats for att behalla beslutad plan. Ovriga forindringar
jamfort med 2014 avser omfordelning frin nimndens “Ovriga verksamhet” till
“Markforvaltning”.

Kapitalkostnaderna, dvs. kostnaden for avskrivningar och internrinta, kommer att
Oka under perioden jaimfort med kommunfullméktiges budget 2014. Berdkningen
av kostnaderna baseras dels pa tidigare ars bas av bokforda markvirden och
fardigstéllda investeringar, dels pa tillkommande investeringsprojekt som slutfors
under perioden. Den sistndmnda punkten dr svarbedomd, dvs. att i forvig
prognostisera nir detta kommer att ske. Vid stora projekt kan effekterna vara
vésentliga. Kapitalkostnaderna paverkas dven av forvérv och forséljningar av
fastigheter.

Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Mark utanfor 2014 2015 2016 2017
kommungransen
Mnkr

Kostnader 43 4,1 4,1 4,1

Internrantor 1,0 1,0 1,0 1,0
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Intakter 7,0 6,3 6,3 6,3

Driftbudget-netto 1,7 1,2 1,2 1,2

Exploateringsndimnden ansvarar for den mark som ska avyttras utanfor
kommungrinsen. I avvaktan pé forsdljning skoter fastighetsnimnden pa
exploateringsndmndens uppdrag forvaltningen av fastigheterna. De budgeterade
kostnaderna och intdkterna avser denna forvaltning samt exploateringsnimndens
“indirekta” kostnader, dvs. personalkostnader, for forséljning av fastigheterna.

Dérutover tillkommer “direkta forsidljningsomkostnader” som avser kostnader for
maéklare, vardering etc. Kostnaderna dr en form av omslutningsforéndring dar
kostnaderna avrdknas mot realisationsvinsterna vid forsdljning.

De minskade intdkterna fran och med 2015 jamfort med 2014 beror pa
genomforda forsiljningar.

Ovrig verksamhet

6vrig verksamhet | Budget Prognos Prognos Prognos
Mnkr 2014 2015 2016 2017
Kostnader 70,9 61,9 61,9 62,0
Intakter 89,0 88,7 89,7 90,7
Driftbudget-netto 18,1 26,8 27,8 28,7

Med nimndens Ovriga verksamhet avses nimnd och forvaltningsledning,
markavtal med Stockholms Hamn AB, férjetrafik till Hammarby Sjostad,
forvaltning av de byggnader som fastighetsnimnden skdter pa uppdrag av
exploateringsndmndens i avvaktan pa exploatering, geoarkiv och dvriga kostnader
for verksamheter som inte ar direkt kopplade till markférvaltning.

De forandringar jaimfort med 2014 som anges i tabellen ovan avser omfordelning
frin nimndens “Ovriga verksamhet” till "Markfdrvaltning”.

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

Investeringar 2015-2019

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna
inom exploateringsndmndens verksamhet dkat under senare ar. Antalet
markanvisningar har legat pa en hog nivd och manga beslut om mindre och storre
projekt har fattats. Stockholms stads mélsattning om 100 000 bostader fram till
2030 hojdes 1 budget 2014 med ytterligare 40 000. Det utdkade uppdraget innebér
en successiv 0kning av nybyggnadstakten. For att klara bostadsforsorjningen hojs
nu kravet pa antalet markanvisningar for nya bostéider till totalt 40 000 mellan &ren
2014 och 2018. Exploateringsndmnden ska planera for en langsiktig
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bostadsforsorjning med 140 000 nya bostdder mellan aren 2010 och 2030.
Tidigare ars forbrukning och bedémt behov av investeringsmedel 2015 och
kommande ér framgar av nedanstadende diagram.

Investeringsvolym netto 2006-2019
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Underlag till budget 2015-2019 innehaller bostadsprojekt omfattande totalt

109 000 lagenheter som befinner sig i olika planerings- och genomforandefaser.
Utredningsbeslut har fattats for projekt omfattande 47 800 lagenheter,
inriktningsbeslut har fattats for projekt omfattande 28 000 ldgenheter och projekt
omfattande 33 200 lagenheter pigar i genomforandeskede.

I budget 2014 anges att stadens investeringsvolym maste anpassas efter stadens
finansiella resurser, annars kommer utrymmet for befintlig verksamhet och andra
nya angeldgna behov att behdva begransas. Det 1angsiktiga malet &r 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 dr 16nsamma da de
genererar framtida intdkter genom tomtrattsupplatelser eller inkomster genom
markforséljningar.

I underlaget till budget ska bedomd investeringsvolym for 2015-2019 och dess
konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader redovisas. I bilaga 4 finns en
sammanstillning 6ver samtliga projekt 2015-2019. I bilaga 5 redovisas
prioriteringar av projekt och i1 bilaga 6 redovisas en prognos for kapitalkostnaderna
for perioden 2015-2024.

Stadens investeringsstrategi

Staden har antagit en investeringsstrategi. Strategin pekar ut en riktning och de
vagval som staden behover géra inom ramen for investeringsverksamheten.
Investeringsstrategin soker beskriva stadens verksamhetsmal och
stadsutvecklingsstrategier utifran ett investeringsperspektiv och utgor ett steg
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mellan Vision Stockholm 2030 och 6versiktsplanen och stadens femériga
investeringsplaner.

Bostédder och infrastruktur &r 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
ersittningsinvesteringar. Strategiska investeringar dr framtidsinriktade
investeringar och erséttningsinvesteringar dr investeringar som ger en
uppgradering av befintliga anldggningar. Exploateringsndmndens investeringar
utgors 1 huvudsak av exploatering for bostéder och ér av strategisk art.

I investeringsstrategin anges att lonsamheten i1 exploateringarna ar avgorande for
hur manga icke lonsamma projekt staden kommer att ha rdd med dé stadens
finansiella resurser dr begrinsade. Staden bor prioritera omrdden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturlosningar. Stadens
fortsatta satsning pa att ligga mest tyngd pd stadsutvecklingsstrategin “fortsitta
starka centrala Stockholm” har goda forutséttningar att resultera i lonsamma
projekt. Staden bor under kommande tio ar ha en fortsatt inriktning pa
markforsiljning vid bostadsbebyggelse d& det kommer att innebéra sdvil hogre
intdkter som minskade exploateringskostnader, jimfort med tomtrattsupplételse.
Staden behdver dessutom striva efter en fordelning dir andelen bostadsritter ar
storre dn andelen hyresritter — detta for att stirka intdktssidan i projekten da
betalningsviljan for mark med bostadsréttsupplételse ar storre.

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

Prioriteringsgrunder

Kontorets forslag till prioritering av ndmndens investeringsprojekt framgar av
bilaga 5. Prioriteringen dr en reviderad oversyn av den prioritering som lamnades 1
samband med verksamhetsplan 2014.

Pégaende projekt med genomforandebeslut dr hogst prioriterade da det ar forenat
med stora svarigheter att genomfOra forandringar i dessa. I prioriteringen av
genomforandeprojekten har dven ingatt ”6vriga genomforandeprojekt” som
innehéller samtliga genomforandeprojekt mindre &n 50 mnkr. Dessa projekt
omfattar 7 700 lagenheter med en sammanlagd utgiftsvolym om drygt 800 mnkr.

I prioriteringen har vidare ingdtt nimndens samtliga planeringsprojekt, dvs.
projekt med utrednings- eller inriktningsbeslut. Ett av dessa, ”6vriga
planeringsprojekt” innehéller samtliga planeringsprojekt mindre dn 50 mnkr.
Dessa projekt omfattar 22 500 ligenheter”.

? 9 500 ligenheter till en volymutgift om 1,4 Mdkr enligt fattade inriktningsbeslut och 13 000
lagenheter enligt fattade utredningsbeslut. For utredningsbeslut saknas bedomd utgiftsvolym for
projekten.
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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 har kontoret i forsta hand prioriterat utifran
volymmattet, dvs. antal ldgenheter som projekten innehéller. I de fall volymmattet
har bedoms som likvirdigt har prioriterings skett efter projektens ekonomi, dvs.
nettonuvérdet per ldgenhet. I de fall projektekonomin har bedémts som likartad
mellan projekt har prioritering slutligen skett efter tidsaspekten, dvs. projektstart/-
slut.

Konsekvensanalys och risker

For att uppnéd mélet om att planera for 140 000 nya bostider i arbetet med att
uppné Vision 2030 ir kontorets bedomning att nimnden maste ha beredskap for att
arbeta med samtliga projekt som ingar i planen. Kontoret vet av erfarenhet att
olika typer av fordndringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert av
projekt dr nddvandig.

Den prioritering av projekt som har gjorts visar pa den méngfald av olika projekt
som finns 1 planen och som &r nddvindig for att exploateringsndmndens méal om
att planera for 140 000 bostdder ska kunna uppnas. Vidare visar prioriteringen att
olika bostadstyper och upplételseformer dr nédvéndiga for att skapa ett brett utbud
av olika boendeformer i hela staden.

De mindre projekten ”6vriga genomforande- respektive planeringsprojekt” som
prioriteras hogt har god projektekonomi, ldga driftkostnadskonsekvenser, 14g andel
av budgetutrymme och laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger
manga lagenheter.

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.

Det finns en stark koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur.
Konjunkturutvecklingen utgdr séledes en risk for uppfyllandet av
verksamhetsmalet, 1 synnerhet avseende antalet pabdrjade bostider.

Maluppfyllelse
Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god méaluppfyllelse.

Projekten avser till allra storsta del kommunfullméktiges mél, ”Det byggs ménga
bostider 1 Stockholm” men ndmndens projekt avser dven foljande mal 1 hog
utstrackning:

e Foretag viljer att etablera sig i Stockholm framfor andra stdder i norra
Europa
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e Stockholms livsmilj6 ar héllbar
e Framkomligheten i regionen ska 6ka

e Stockholmarna ska vara ndjda med kultur- och idrottsmoéjligheterna i
Stockholm

Koppling finns for samtliga projekt till 6versiktsplanens stadsutvecklings-
strategier:

e Fortsitt att stirka centrala Stockholm

e Satsa pa attraktiva tyngdpunkter

e Koppla samman stadens delar

e Frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden

Forslag till investeringsbudget 2015-2019

I kommunfullmiktiges budget 2014 anges planen for exploateringsnimndens
investeringsbudget 2015-2018 uppga till f6ljande belopp:

Ar 2015 2016 2017 2018
Mnkr

Utgifter 3 800,0 3 800,0 3 600,0 3 350,0
Inkomster 400,0 200,0 130,0 150,0
Investeringar netto 4 3 400,0 3 600,0 3 470,0 3 200,0

Kommunfullmiktige har fattat beslut om genomforande av Slussen,
stadsutvecklingsomradena Hagastaden och delar av Norra Djurgardsstaden. I
kombination med att exploateringsndmnden bedriver en stor méngd andra projekt
medfor detta att nimndens investeringsvolym beriknas 6ka under kommande éar.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppnd kommunfullméktiges mél om att
planera for 140 000 bostader fram till och med 2030 bedomer kontoret att
investeringsnivin for kommande &r kommer att behdva uppga till 3 400 mnkr for
ar 2015 och frén och med 2016 till 3 600 mnkr/ar.

Av erfarenhet vet kontoret att trots att en noggrann genomgang av projekten har
genomforts sd kommer forseningar uppkomma. Forseningar i projekt uppkommer
pé 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 lamnad prognos och hur mycket detta
kommer att paverka respektive projekt. Kontoret bedomer att det endast genom en
samlad beddmning av investeringsvolymen som en prognos kan ldmnas. Kontoret
kommer att folja utvecklingen under dret och ha en dialog med
stadsledningskontoret. Investeringsbudgeten 2015-2019 foreslas uppga till
foljande nivéer.

* Exklusive exploateringsinkomster.
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Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Mnkr

Utgifter 3 600,0 3 900,0 3 900,0 4782,0 4 889,0
Inkomster 200,0 300,0 300,0 1 182,0 | 289,0
Investeringar netto 3 400,0 3 600,0 3 600,0 3 600,0 3 600,0
Exploateringsinkomster’ 420,0 530,0 530,0 530,0 530,0
Totalt netto 2 980,0 3070,0| 3070,0( 3070,0( 3070,0

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”.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestér av s.k. ”stora projekt”,
vanligen storre dn 50 mnkr. Relationen Stora projekt - Gvriga projekt framgér av
foljande tva diagram 6ver pagéende projekt respektive planeringsprojekt dir beslut
om genomforande dnnu inte har fattats.

Genomférandeprojekt
100% - . T
95% —
90%

2015 2016 2017 2018 2019
| @ Stora projekt @Ovriga projekt]

> Exploateringsinkomster har inforts som ett budgetbegrepp for att tydliggora kopplingen till
investeringsutgifterna och 1onsamhetskravet. I budgetramarna 2015-2018 for investeringar ingar
darfor exploateringsinkomster motsvarande bokforda varden.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgdrs av bokforda vérden, dvs. tidigare nedlagda
investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Kontoret bedomer att
exploateringsinkomsterna 2015, dvs. det bokforda vérdet av markforséljningarna, kommer att
uppgd till 420 mnkr. For aren dérefter redovisas exploateringsinkomsterna enligt budget.
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Planeringsprojekt
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Den hoga andelen av investeringsvolymen som avser stora projekt forklaras av att
en stor del av projekten sker pa redan exploaterad mark vilket innebar byggande
pa rivningstomter, nedlagda déligt utnyttjade industri- och hamnomraden och
overdackningar av sparomraden. For att frigora sddan mark kriavs kostsamt
forberedelsearbete som marksanering, evakuering, rivning och planering for
service och kommunikationer.

Investeringsvolymer efter 2019

Némnden ska planera for en 1dngsiktig bostadsforsorjning med 140 000 nya
bostider fram till 2030. Ar 2022 bedéms Stockholm bli en miljonstad. Fram till
2022 ska 58 000 bostider vara klara att flytta in i. Ar 2030 ska 140 000 nya
bostider vara fardigstéllda.

Exploateringsndmndens investeringsnivd kommer dérfor efter 2019 att vara
fortsatt hog.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsitta
efter 2019. Det géller fraimst Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, Slussen och
Arstafiltet.

I stadsledningskontorets anvisningar till Underlag for budget 2015 med inriktning
for 2016 och 2017 anges att investeringsutgift ska uppskattas dven for projekt med
endast utredningsbeslut. Detta kan normalt inte goras dd bedomning av utgifterna
saknas for projekt som befinner sig i ett mycket tidigt skede. Som exempel kan
ndmnas att kontoret bedomt att en tidig bedomning av utgifterna inte har kunnat
limnas vid utredningsbeslut om Alvik-Akka, Alvsjo-Orby och Slakthusomradet®.

Exploateringsinkomster

Kommande ir bedoms inkomsterna frdn markforsiljningar 1 samband med
exploatering 6ka vasentligt. Budgetbegreppet “exploateringsinkomster” har inforts
1 staden for att tydliggora kopplingen till investeringsutgifterna och

% Exploateringsnimnden 2013-05-23, 2013-12-12 och 2014-02-06.
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l6nsamhetskravet. Tidigare har exploateringsinkomster redovisats under
budgetanslag ’forséljningsbeting”.

Kontorets bedomning for &r 2015-2019 ar att markforsiljningar i samband med
exploatering kan komma att uppga till féljande belopp:

e 2.7 mdkr ar 2015
e 3,0 mdkr ar 2016
e 4.7 mdkr ar 2017
e 4,1 mdkrar 2018
e 4.4 mdkrar 2019

Storre markforsdljningar 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 aren 2008-2013. De 14ga forséljningsinkomsterna under 2009-
2010 sammanhéinger med den vérldsomfattande lagkonjunktur och finansoro som
uppstod under hosten 2008. Den osdkerhet som réatt pa marknaden under 2013 har
ocksa paverkat forsiljningsinkomsterna.

Investeringar ger kostnader hos andra namnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden.
Kostnaderna for drift och underhall 6kar for framst trafik- och
renhéllningsndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhéllskostnader i ett tidigt
skede av ett projekt, dd underlag for méngdberdkningar inte finns, har en
schablonkostnad tagits fram. Kostnaden for parkskdtsel, barmarksrenhéllning,
vinterviaghdllning, drift och underhdll av gatuytor, gdngbanor, trafiksignaler,
belysning m.m. bedéms att 6ka med ca 17,6 mnkr arligen under perioden’.

7 Beriknat pa 8 000 ligenheter i snitt arligen
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Prisutveckling for exploateringsnamndens verksamhet

Prisutvecklingen har en tydlig inverkan pé exploateringsndamndens verksambhet.
Prisokningen ligger 1 snitt pd ca 5 % per ar sett 6ver en lidngre tidsperiod.

Det har skett stora svingningar i prisutvecklingen de senaste aren, frn kraftiga
prisdkningar 1 borjan av 2008 till prissdnkningar i slutet av 2008 och nédstan 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.

Indexutveckling 2003-2013
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Forsdljningsbeting for exploateringsnamnden

Forsdljningsbetinget for exploateringsnimnden dr i budget 2014 satt till 200 mnkr
arligen for dren 2015-2016. Betinget avser forsdljningar av mark utanfor
kommungrinsen och frikdp av tomtrattsmark.

Inkomster fran forsaljning
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsiljning avseende frikop av
tomtrattsmark m.m. under aren 2008-2013. Fran och med 2011 ingar forséljning
av mark utanfér kommungransen da denna dverfordes fran fastighetsndmnden till
exploateringsnimnden.

Ar 2011 dverfordes 282 fastigheter utanfor kommungriinsen med en total yta om
10 259 hektar till exploateringsndmnden. Drygt 85 % av arealen har salts. Efter
planerade forsédljningar under 2014 aterstér drygt 600 hektar. De aterstdende
fastigheterna utgors bland annat av Kalvo 1:6 1 Nyndshamn (del av Norviks
hamn), 67 fritidshustomter i Huddinge dér planarbete pabdrjas 2014, Polygonen 2
1 Huddinge som ska upplatas till Trafikverket i samband med byggandet av
Forbifarten samt ett 15-tal fritidshusarrenden 1 Botkyrka dédr Botkyrka kommun
tackat nej till frikpserbjudande. Dessa forséljningar beddms vara avslutade inom
en femdrsperiod, med undantag for Polygonen 2 som kan séljas forst nér
Forbifarten ar fardigstalld.

Ovriga redovisningar

Kommunikationsinsatser i stadsutvecklingen

En stad som véxer i den hastighet som Stockholm nu gor har ménga utmaningar
att méta, en av dem dr att kommunicera med medborgarna varfor staden maste
vixa och pd vilket sétt. Stockholmarna ska kénna att de dr delaktiga i den véxande
staden och att de forstar pé vilket sétt det paverkar deras vardag.
Kommunikationen ska bidra till att 6ka kinnedom om och skapa acceptans for ett
vixande Stockholm och den ska stotta verksamheten att nd bostadsmalen genom
en effektiv kommunikation i ritt tid, i ritt kanal. For att kunna ge stockholmarna
en helhetsbild &r ett nidra samarbete med stadsbyggnadskontorets och
trafikkontorets kommunikationsavdelningar av avgorande betydelse.

Exploateringsnamnden dr en bestdllarorganisation

Av nimndens investerings- och driftbudget exklusive utgifter for fastighetsforvirv
och kapitalkostnader upphandlas ca 90 %. Ndmnden bedriver ingen verksamhet 1
egen regi och har ingen verksamhet som bedéms kunna upphandlas i1 konkurrens
eller 6vertas av personalen.

Verksamhetsutveckling med stod av IT

Verksamhetsutveckling med hjélp av IT &r ett allt viktigare omréde. Under hdsten
2013 tog exploateringskontoret 1 drift ett nytt avtalssystem for hantering av
tomtritter och arrenden. Intdkter fran tomtrétter och arrenden motsvarar ca 30 %
av stadens intékter exklusive skatteintékter. Kontorets projekt med digitalisering
av stadens geoarkiv dr nu klart och en ny e-tjanst har tagits fram.

I januari 2014 driftsattes exploateringskontorets och trafikkontorets nya drende-
och dokumenthanteringssystem, Public 360, dir alla diarieforda &renden och
dokument hanteras digitalt. Pa sikt kommer dven arkiveringen att ske digitalt.
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Under 2014 kommer processer och rutiner att etableras och fas 2 i projektet
kommer att paborjas bland annat med forstudie kring projektplats och
dokumentutbyte.

Ett antal stérre IT-projekt bedrivs centralt i staden som kommer att paverka
resurser och arbetssitt pa forvaltningar och bolag t.ex. pagar arbete med
upphandling av ekonomisystem och ett stadsgemensamt drendehanteringssystem.
Exploateringskontoret har anmalt intresse av att vara s.k. pilotforvaltning i
inforande av nytt ekonomisystem.

For att skapa forutséttningar for en enhetlig projektstyrning och forbéttrad kontroll
av stadens stora investeringar inférdes 2010 en ny projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt, SSIP. Exploateringskontoret fortsitter arbetet med
implementeringen av metoden och systemstddet och deltar aktivt i arbetet med
vidareutvecklingen.

Lokalforsorjningsplan

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska nimndhuset omfattar ca 3 700 kvm.
Darutover finns lokaler for projektledning m.m. i projekten Norra
Djurgardsstaden, Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt i ytterligare
nagra projekt. De sammanlagda ytorna for projektlokalerna omfattar drygt 2 000
kvm.

D4 antalet medarbetare har 6kat 1 samband med att projekten Hagastaden, Slussen
och Norra Djurgérdsstaden kommit i genomforandeskede ér de lokaler som
exploateringskontoret disponerar i Tekniska ndmndhuset inte helt &ndamalsenliga.
Det utokade uppdraget i 2014 &rs budget innebér ocksa att antalet arbetsplatser
behover oka. Kontoret ser f.n. dver mojligheten att utnyttja befintliga lokaler
bittre genom ombyggnad som ocksa kan mojliggora forandrade arbetssatt
alternativt utdka lokalférhyrningen i Tekniska ndmndhuset.

Kommunfullméktige fattade i juni 2013 inriktningsbeslut om att pabdrja
projektering och planering av Tekniska ndimndhuset Soderstaden pé del av
fastigheten Arenan 9. Exploateringskontoret deltar 1 arbetet. Enligt tidsplanen ska
inflyttning kunna ske &r 2018/2019. Ett omrade som identifierats som kritiskt, &r
arkivutrymmen. Styrgruppen for projekt Tekniska nimndhuset Soderstaden har
dérfor beslutat att kartligga behov och atgarder inom arkivverksamheten. Syftet dr
att kunna minska behovet av arkivytan 1 Tekniska ndamndhuset Soderstaden utan
att dventyra den framtida tillgéngligheten till arkiven for anstédllda, medborgare
och forskare. Bedomningen &r att en stor del av befintligt material kommer att
kunna skannas. Idag sker viss skanning av édldre material; skanningstakten behover
dock oka for att kunna minska det framtida behovet av arkivutrymmen. Detta
kréaver utokade resurser for berorda forvaltningar.
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