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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Visionen om ett Stockholm for alla forutsétter en langsiktigt hallbar férvaltning och
utveckling av stadens markinnehav. En hog takt i bostadsbyggandet &r ett sdrskilt prioriterat
mal. Markanvisningar och exploateringsverksamhet ska priglas av effektivitet,
helhetsperspektiv och transparens. Varje enskilt exploateringsprojekt ska ge storsta mojliga
vérde for staden och for stockholmarna.

Malséttningen &r att bygga 140 000 nya bostdder mellan 2010 och 2030. Mellan 2014 och
2020 ska 40 000 bostdder byggas. En mangfald boendeformer ska etableras, och hyresrétterna
ska bli fler i1 hela staden. Bostéder for unga, studenter och andra grupper som star 1dngt ifran
bostadsmarknaden ska prioriteras och ndmnden ska arbeta for 1dga byggkostnader i dessa
projekt. Minst hélften av det som byggs ska vara hyresritter.

Ett Stockholm som haller samman

e [ ett snabbt vixande Stockholm utvecklar exploateringsndmnden levande och trygga
stadsmiljoer

e [ ett snabbt vixande Stockholm utvecklar exploateringsnimnden héllbara och
attraktiva stadsmiljoer

e Exploateringsndmnden deltar i arbetet med att 6ka tillgngen till idrottsanldggningar

e Exploateringsndmnden deltar i arbetet med att 6ka nérheten till kultur

Ett klimatsmart Stockholm

e Exploateringsndmnden stéller tydliga krav pé lag energiforbrukning i nyproducerade
byggnader

e Exploateringsnimnden medverkar 1 arbetet enligt framkomlighetsstrategin

e Exploateringsndmnden bidrar till hdllbar mark- och vattenanvindning i Stockholm

e Exploateringsndimnden medverkar till att stadens miljo ska bli giftfri

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

e Exploateringsndimnden samverkar med hogskolor och forskningsinstitut

e Exploateringsndimnden medverkar vid foretagsetableringar och till en
funktionsblandad stadsmiljo

e Exploateringsndmnden bidrar till stadens ekonomi genom en effektiv markforvaltning

e Exploateringsndmnden har ekonomisk héllbar balans 1 projekten

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Exploateringsndmnden bidrar till en jamstélld stad

Exploateringsndmnden &r en vilkédnd och attraktiv arbetsgivare
Exploateringsndmnden bidrar till en stad fri frdn diskriminering
Exploateringsndmnden deltar i arbetet med att utveckla barnkonsekvensanalyser
Exploateringsndamnden medverkar till 6kad tillganglighet i utbyggnaden av nya
bostadsomriden

e Exploateringsndmnden utvecklar en utdkad medborgardialog
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e Exploateringsndmndens upphandlingar medverkar till att utveckla staden i hallbar
riktning

2 Namndens verksamhetsomrade

2.1 Ett Stockholm som haller samman

Stockholms befolkning véxer i snabb takt, badde avseende nyfodda och nyinflyttade
stockholmare. Det senaste decenniet har befolkningen 6kat med i genomsnitt drygt 15 200
invanare per ar. Det dr positivt for stadens utveckling och det bidrar till behovet av ett 6kat
bostadsbyggande. Malet ar att 0ka takten i bostadsbyggandet och samtidigt bidra till stadens
mal om en héllbar utveckling.

Mot bakgrund av ovanstdende finns ett mél i stadens budget att det ska byggas 140 000
lagenheter under aren 2010-2030 med ett delmal om att bygga 40 000 av dessa under perioden
2014-2020. Det motsvarar ett snitt om cirka 6 700 bostader arligen 2014-2020 och dérefter
cirka 8 000 bostdder fram till ar 2030. Det betyder att takten i bostadsbyggandet utifrdn
malsdttningarna behdver 0ka ytterligare efter ar 2020.

Fortsatt stora resurser kréivs for att finansiera de omfattande investeringar som behovs for att
mota stadens befolkningstillvixt. Det stéller krav pa prioriteringar av
investeringsverksamheten. Lonsamheten i1 exploateringarna kommer att vara avgorande for
hur manga icke l6nsamma projekt staden kommer att ha rdd med. Inkomsterna fran
markforséljningar i samband med exploatering beddms uppgé till betydande belopp under
planeringsperioden.

For att kunna genomfOra angelégna satsningar pé vdg- och spartrafiken i Stockholm ar staden
ocksa medfinansiir i ett antal stora statliga infrastrukturprojekt. Inom exploateringsndmndens
ansvarsomrade avser det bland annat Citybanan samt medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbanan. I februari 2016 inleddes forhandlingar med storstadsregionerna inom ramen for
den si kallade Sverigeférhandlingen om utbyggnad av ett flertal kollektivtrafikprojekt.
Forhandlingarna handlar om vilka objekt staten kan ténka sig att medfinansiera for att fa till
stand en bittre kollektivtrafik och ett 6kat bostadsbyggande 1 Stockholm, Géteborg och
Skane. De objekt som inledningsvis ingér 1 forhandlingarna for Stockholms del éar:

e Stockholms tunnelbana Ropsten-Lidingd Centrum, Fridhemsplan-Alvsjd, Morby
Centrum-Téby Centrum alternativt Roslagsbanan till Stockholm City

e Stockholms sparvig Syd Alvsjo-Flemingsberg

e Ostlig forbindelse i Stockholm inklusive en forlingning av spérvig fran Sickla till
Virtahamnen

2.1.1 Oversiktsplan och Vision 2040

Kommunfullméktige beslutade i maj 2015 att ge stadsbyggnadsndamnden i1 uppdrag att
uppdatera dversiktsplanen sé att den pa ett bittre sétt speglar den vixande stadens utmaningar,
omvirldens utveckling och stadens vision: "Vision 2040 — Ett Stockholm for alla”.

Genom oversiktsplanen talar staden om hur Stockholms bebyggelse och stadens dvriga mark-
och vattenanvdndning kan utvecklas pa lang sikt. Stadens Oversiktsplan ér ett viktigt verktyg i
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arbetet for en mer hallbar utveckling.

Mellan den 10 november 2016 och 10 januari 2017 holls samrad om forslaget till ny plan dir
stockholmare kunde ta del av forslaget, lamna synpunkter och diskutera stadsutveckling pa 15
olika platser i staden och digitalt.

Forslaget till ny dversiktsplan tar sin utgdngspunkt i de mojligheter och utmaningar som
Stockholms stad star infor. Bland styrkorna betonas stadens starka arbetsmarknad,
attraktionskraft och befolkningstillvixt. De utmaningar som lyfts fram i forslaget ar framfor
allt bostadsbristen och den d6kande ojdmlikheten och segregationen mellan olika stadsdelar,
som dven beskrivs och analyseras i hallbarhetskommissionens rapport ”Skillnadernas
Stockholm”. Till sommaren 2017 presenteras ett nytt forslag till dversiktsplan.

Kommunfullmidktige har beslutat om ”Vision 2040 - Ett Stockholm for alla”. Visionen dr néra
sammankopplad med riktlinjer for lokala utvecklingsprogram dér det tydliggors hur den
overgripande visionen ska omsittas i praktiken. De lokala utvecklingsprogrammen har tagits
fram av alla stadsdelsndmnder men det dr sérskilt viktigt att staden fokuserar pa de omraden
som har storst utmaningar. Exploateringsnimnden kommer genom fokus pa stadsmiljo i
ytterstaden att arbeta med omradesplanering for att stirka sociala vérden.

Stockholm har en blandad befolkning dar nationalitet, utbildning, yrkesbakgrund och élder
varierar. Samtidigt finns en bade fysisk och socioekonomisk segregation mellan olika
stadsdelar, ndgot som Kommissionen for ett socialt héllbart Stockholm har beskrivit i ett
flertal rapporter.

Det finns allt storre kunskaper om hur stadsbyggandet kan bidra till en socialt hallbar
utveckling. De kommande drens kraftiga stadsutveckling ger mdjligheter att minska de sociala
skillnaderna och fraimja moten mellan ménniskor i staden.

Byggande och investeringar pdverkar hur ménniskor ror sig och vilka de kommer att moéta 1
sin vardag. Starka malpunkter som simhallar, idrottsplatser, temalekplatser eller kultur-
institutioner kan bidra till att ménniskor soker sig till nya platser och far tilltrdde till nya delar
av staden. Ett mer sammanhdngande Stockholm blir en upplevelsemaéssigt storre och rikare
storstad.

Exploateringsndmnden kommer &ven fortsittningsvis ha en ndra samverkan med de aktuella
stadsdelsndmnderna utifran de fraigor som berdr exploateringsnimndens ansvarsomrade.

2.1.2 Rekordaret 2016

Under &r 2016 har byggtakten overtraffat forvintningarna och arsmalet om 6 000
byggstartade bostidder har uppnatts med god marginal. Den slutliga siffran for pdborjade
bostdder 1 om- och nybyggnation resulterade 1 7 150 bostéder vilket innebér att malet
overtrdffats med cirka 20 %.

Ar 2016 innebar en rekordnotering for bostadsproduktionen i Stockholm, med undantaget ar
2006 da sdrskilda stimulansbidrag for byggstarter gavs. Miljonprogramstiden hade ungefar
motsvarande byggtakt med cirka 60 000 bostidder per ar pa nationell niva, ndgot som nu alltsa
ocksa uppnas. Aven malet om att hilften av alla nya bostider ska vara hyresritter, det vill
sdga 3 000 byggstartade hyresritter ar 2016, uppnéddes di 3 176 hyresrittsbostdder
paborjades.
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Under aren 2010-2016 har 38 385 bostédder byggts eller paborjats varav 17 658 bostdder under
perioden 2014-2016. Det betyder att 27 % av de bostidder som staden har som mal till &r 2030
har paborjats. For perioden 2014-2020 har 44 % av planerade bostdder pabdrjats. Med denna
byggnadstakt kommer malet om 40 000 bostéder till ar 2020 att kunna uppnaés. Efter ar 2020
behover byggtakten oka ytterligare for att nd malet om 140 000 bostéder till 2030.

38 385
2% 17 458
20 349 44%,
101 &15 56%
3%
Andel pibonade bostider for penoden 2010-2030. Andel pabdnade bostider for penoden 2014-2020.
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Den geografiska fordelningen 6ver staden visar att en relativt stor andel av de paborjade
bostdderna under aret befann sig i de stora stadsutvecklingsomrddena Hagastaden och Norra
Djurgardsstaden. P4 Norrmalm var 915 av 993 pabdrjade bostidder inom projektet Hagastaden.
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Aven i Alvsjo med Alvsjostaden och Solberga pabérjades dver 1 000 bostider vilket innebér
en 0kning av bostadsbestdndet med cirka 9 % 1 stadsdelsndmndsomradet.

Av de 7 150 bostidder som paborjades ar 2016 finns en jimn fordelning mellan norra och
sodra Stockholm, 49 % 1 norra delarna och 51 % i sddra delarna.

®

Fardigstallda bostader per stadsdelsndmndsomrade
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Antalet fardigstdllda bostdder var 4 818 under 2016. Antalet fardigstillda bostidder berdknas
oka under kommande ar. De stora stadsutvecklingsprojekten firdigstdiller i genomsnitt cirka
500-600 bostdder per dr. Fardigstillda bostdder fordelar sig ndgot annorlunda geografiskt
jamfort med paborjade dir ménga bostdder fardigstéalldes 1 Hagersten-Liljeholmen och
Ostermalm. Inom samtida projekt som Norra Djurgardsstaden, Arstadal och Liljeholmskajen
fardigstélldes det cirka 40 % av arets bostader. (Forklara, utveckla!)

Under perioden 2010-2016 har beslut fattats om markanvisningar som omfattar 42 483
bostidder. Dessa fordelar sig med 45 % bostadsritter och 55 % hyresritter.

For 2016 var stadens mél att fatta beslut om markanvisningar som omfattar 8 000 bostéder.
Milet 6vertrdffades med stor marginal. Hela 10 616 bostdder markanvisades under ar 2016
och aldrig forr har sd ménga bostdder markanvisats i Stockholm. Av dessa &r antalet
hyresritter 5 189, motsvarande 49 %.
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Det finns en tydlig koppling ar 2016 mellan antalet markanvisade bostédder till omrédden dir
program enligt Plan- och bygglagen (PBL) godkénts eller storre detaljplaner startats under
aret. Fokus Skédrholmen, Bagarmossen-Skarpnéck och Farsta sticker ut, dér de senare tva
ocksa ingér i tunnelbanans influensomrade och darmed i Stockholmsforhandlingen.

Under ar 2016 har tio markanvisningar for nya friliggande forskolor beslutats och ett stort
antal forskoleavdelningar ingér i 6vriga markanvisningar. Darutdver har mark avseende tva
skolor anvisats, en grundskola F-9 i Arstastriket for 900 elever och en grundskola for 1 200
elever vid Bergholmsbacken 1 Bagarmossen. I anslutning till dessa skolor kommer dven nya
idrottshallar att byggas.

Exploateringsndmnden har under foregdende &r ocksa fattat beslut om ett flertal
markanvisningar for kontor, handel och industriverksamhet. Bland annat kommer handels-
och kontorscentrat Gallerian i centrala Stockholm att utokas. Ytterligare ett exempel ar
Bonnier Fastigheter som i mars 2016 tilldelades en markanvisning for en ny byggnad med
kontor och handel om cirka 70 000 kvm i Norra Djurgardsstaden.

2.1.3 Planera for 140 000 nya bostader

I stadens projektportfolj finns idag cirka 119 000 bostéder i pdgdende planering, bade i form
av markanvisningar, pagdende detaljplaner eller pagédende programarbeten. Allt detta ska
forhoppningsvis falla ut i byggstarter och fardigstdllda bostdder pa sikt. Arbetet med att sékra
den langsiktigt strategiska planeringen for att na malet om 140 000 bostider till 2030 pagér
regelbundet. Till vad som idag finns i stadens portfolj ska tilldggas cirka 38 000 bostédder som
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under malperioden redan &r pabdrjade bostidder. Totalen hamnar ddrmed pa cirka 157 000
bostéder.

De stora stadsutvecklingsprojekten bidrar till en jamn och hdg takt i bostadsforsorjningen.
Arbetssittet inom dessa behover utvecklas for fler omraden. Storre sammanhéngande
stadsutvecklingsprojekt ar till exempel Fokus Skdrholmen, Norra Djurgardsstaden,
Hagastaden, Stora Skondal, Kista och Hagsdtra-Ragsved.

I projektet Fokus Skirholmen provar staden en metod for att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet ér att 6ka volymen pa bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen 1
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser, med ambitionen att 6ver 4 000 nya bostader
ska byggas. Social hdllbarhet dr en viktig utgangspunkt. Det finns mdjligheter att utveckla
Skérholmsvagen och Vérbergsvégen for att tydligare koppla samman stadsdelarna. Langs
dessa végar kan bland annat fler bostidder, verksamheter och service rymmas.

For att 6ka produktionstakten ytterligare har bostadsbolagen, stadsbyggnadsnimnden och
exploateringsndmnden fatt 1 uppdrag att utveckla ett konceptbyggande av bostadshus,
Stockholmshusen, i syfte att kunna bygga fler hyresrétter snabbare och mer kostnadseffektivt.
Malet dr 3 500-5 000 byggstartade hyresbostider fram till 2020. Parallellt med framtagandet
av Stockholmshusen kommer detaljplanearbetet att 16pa, allt for att de forsta
Stockholmshusen ska kunna byggstartas under slutet av 2017.

Att bygga 140 000 nya bostdder stiller hoga krav pé att stadens tekniska infrastruktur, system
och anldggningar fOr vatten, avlopp, energi, avfall och vigar, har kapacitet och teknisk
funktion som svarar upp mot dessa hogt stéllda mal. Det &r déarfor viktigt att det inom staden
finns en gemensam och tydlig inriktning kring planeringen av den tekniska forsorjningen.
Forutsattningarna och konsekvenser av en anpassning av bostadsbyggandet for bittre
utnyttjande av befintlig teknisk infrastruktur behover tydliggoras. Syftet, forutom att
sakerstilla volymmalen, &r &dven att begransa omfattningen pé stadens investeringar genom
samordning.

Ett viktigt arbete de nirmaste aren &r att bevaka att infrastrukturs- och
kapacitetsbegriansningar inte minskar mojligheterna att nd mélen for bostadsforsorjningen.

Det ér viktigt att staden har god beredskap for att den demografiska utvecklingen foréndras
over tid och att den langsiktiga planeringen for stadsutveckling och ny samhéllsservice
utvecklas. I takt med en véxande befolkning dkar ocksa behovet av lokaler for offentlig och
privat service och for nédringsliv. Bara under perioden 2016-2020 forvéntas exempelvis antalet
barn i forskolealdern (1-5 ar) 6ka med drygt 2 000 och antal skolbarn i aldern 6-15 ar med

6 500. Denna 6kning innebdr ett 6kat behov av forskolor och skolor.

Genom Stockholmsforhandlingen triaffades ar 2013 en dverenskommelse om utbyggnad av
Stockholms tunnelbana som ska motas med ett 6kat bostadsbyggande 1 berérda kommuner.
Fran 2014 till 2016 har det paborjats 2 277 bostidder inom det sd kallade influensomradet for
den utbyggda tunnelbanan i Stockholms stad. Under perioden 2014 till 2030 ska totalt 45 900
bostéder fardigstéllas i tunnelbanans influensomrdde inom staden. Den hoga produktionstakt
som nu uppnatts dr en forutséttning for att mélen ska nas.

Under de senaste dren kan staden peka pa ett antal konkreta projekt dar Béllsta radar varit ett
hinder for bostadsbyggandet och stadens ambitioner att bygga en tit och sammanhallen stad.
Radarn anvinds framst for att kontrollera flygtrafiken i Stockholmsomradets luftrum men kan
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ocksa, utover att kommunicera med flygplanen och inhdmta information om deras avsikt,
dven mdta in oidentifierade luftfartyg.

Luftfartsverket har till exempel avstyrkt detaljplaner med hénvisning till byggnadernas hdjd i
relation till Béllsta radar och i nagra projekt har byggnadernas hojd reducerats i enlighet med
krav fran Luftfartsverket, med minskat antal bostdder som foljd. Luftfartsverket delar stadens
vilja att hitta en 16sning som gor att tillstyrkande av aktuella byggnader kan goras utan
fordrojning. Lénsstyrelsen har nyligen initierat ett arbete med att sammanstélla antal
planerade bostdder som berdrs eller hindras av Béllsta radar, tillsammans med berorda
kommuner.

Kommunfullméktige fattade 1 budget for 2015 beslut om forstérkt samordning av stadens
arbete for 6kat bostadsbyggande.

Samordningsgruppen bestér idag av nyckelpersoner frén stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och stadsledningskontoret. Gruppen
leds av stadens sérskilda samordnare, bostadsgeneralen, som sammankallar och lyfter
strategiska fragor som beror fler 4n en forvaltning.

Samordningsgruppen kommer att ingé i en gemensam motesserie for produktionsplanering
med exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. Syftet ar att forvaltningsovergripande
resursplanera och skapa gemensamma prioriteringar for de projekt som startas. P4 det séttet
kommer mindre dubbelarbete att ske, ledtider kommer att kortas och storre prognossédkerhet
kommer att uppnas.

Ett arbete kring stadsovergripande skol- och forskoleplaneringen initierades under 2016 och
kommer att fortsdtta under 2017.

I bilaga 3 redovisas samtliga projekt. Projekt verstigande 50 mnkr kommenteras med
beskrivning av projektet, beslutsldge och eventuell 6vrig information. Aktuell information om
de storre projekten finns via stadens hemsida under http://bygg.stockholm.se/.

2.1.4 Markanvisa minst 8 500 lagenheter ar 2017

Stockholms stad &r en stor markégare och har diarigenom ett viktigt verktyg for att styra
markanvindningen och bostadsbyggandet i staden. Staden kan genom beslut i
exploateringsndmnden anvisa mark till olika intressenter infor planering av ny bebyggelse.

Markanvisningarna ska for &r 2017 uppga till minst 8 500 ldgenheter, varav minst hélften ska
vara hyresritter. Denna mélséttning ska succesivt hojas och ndamnden ska darfor géra
nodvéndiga forberedelser for att klara av minst 9 000 markanvisade bostdder &r 2018. Fokus
ska vara pa projekt med god genomforbarhet.

Exploateringsnimndens markanvisningar ska védgledas av mélsittningen om en god blandning
av upplatelseformer med hyresrétter, bostadsritter, studentbostdder och sméahus i hela staden.
Exploateringsndmnden beaktar de mél som stadens kommunala bostadsbolag har.

En ny markanvisningspolicy antogs av kommunfullméktige i december 2015. I samband med
det inférdes en ny form for markanvisning, direktanvisning efter jimforelseforfarande, som
tillimpas nér flera sokande finns pd samma plats och det finns skl att stélla forslagen mot
varandra. Ett underlag sammanstélls som beskriver hur urvalsprocessen kommer att ga till och
vad byggherrarna forvéntas ldmna in till ett jimforelseforfarande. Ambitionen ar att rutinerna
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och vilka krav staden stéller ska vara tydliga, bade vad géller besluten om markanvisning och
under den efterfoljande exploateringsprocessen.

2.1.5 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggandet

Stockholm har en stark arbetsmarknad med en ligre arbetsloshet och hogre sysselséttning
samt hogre inkomstnivéer dn dvriga regioner i Sverige. Stockholms invanare har ocksa en hog
utbildningsniva for att mota efterfragan frén ett kunskapsintensivt néringsliv men det finns
samtidigt stora skillnader mellan olika stadsdelar avseende utbildning, sysselsittning och
inkomst.

I samband med krisen 1 borjan av 1990-talet sjonk andelen sysselsatta i hela Stockholms stad,
men mest 1 ytterstaden och i omraden som Skérholmen och i Jarva. Sedan dess har andelen
sysselsatta stigit kontinuerligt i de flesta delar av staden, bortsett fran en liten nedging i
borjan pa 2000-talet i samband med IT-krisen samt under finanskrisen ar 2009. I Skdrholmen
och Rinkeby-Kista har dock andelen sysselsatta stannat kvar pa en 1ag nivé sedan
nittiotalskrisen.

Under 2016 fick 11 834 personer en ny bostad genom Bostadsformedlingen. Aret innan var
motsvarande siffra 12 384, vilket innebdr att arets antal dr pa ungefar samma niva.
Formedlingen av studentbostiader och ungdomsbostidder har fortsatt att 6ka och antalet som
formedlades under 2016 var 2 129 respektive 1 351. Den genomsnittliga kotiden 2016
uppgick till 9 ar. Det dr en 6kning jaimfort med 2015 dé den uppgick till 8,2 &r.

Priset pa bostadsritter fortsétter att stiga i Stockholm, om &n i en langsammare takt an de
senaste dren. I Stockholms stad har bostadsritterna 6kat med 3 % under det senaste aret.
Prisutvecklingen har saktat in avsevirt, vilket frimst beror pa nya regler gillande krav om
amortering. Prisdkningen 2015 lag pd 19 %.

Bostadsbyggandet okar nu kraftigt. Mellan 2015 och 2016 6kade antalet pabdrjade bostidder
med cirka 24 %. I byggklara lagakraftvunna detaljplaner finns drygt 17 000 bostéder;
merparten av dessa ligger i stadens storre stadsutvecklingsomréden. Planerna innehéller bade
hyresritter och bostadsrétter vilket ger en stabilitet om konjunkturen férdndras under
perioden.

2.2 Ett klimatsmart Stockholm

Exploateringsndmnden har under 2016 arbetat med implementering och foérankring av stadens
nya miljoprogram. Ett miljohandlingsprogram har tagits fram som redogdr for de dtgirder
som beddms nddvindiga for att nd malen i miljoprogrammet. En av de centrala atgiarderna i
milj6handlingsprogrammet 4r att sammanstélla alla de miljokrav som staden, utifran uppdrag
1 miljoprogrammet, ska stilla vid markanvisning av stadens mark i ett samlat
miljokravsdokument. Arbetet paborjades under 2016 och forvéntas vara klart till sommaren
2017. Miljokrav som stills i samband med markanvisning &r ett viktigt verktyg i arbetet att bli
en klimatsmart stad. Kraven innebér ett 6kat uppfdljningsbehov och arbetet med tilldmpning
och uppf6ljning av kraven kommer att kréva resurser och effektiva uppfoljningsverktyg.

2.2.1 Energianvandningen ar hallbar

Ett av stadens miljomal ar ”Héllbar energianvindning” dér ett delmal avser energikrav for
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nybyggnadsprojekt pa stadens mark.

Staden har sedan lédnge, via exploateringsndmnden, arbetat aktivt med att stélla krav pa
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark. Exploateringsnimndens arbete bidrar
till att kommunfullméktiges ldngtgdende krav pd energianvindning vid nybyggnation uppnas.
Vid markanvisningar tillimpar staden mal om att na energianvindning pa 55 kWh/kvm med
malséttning att strdva mot 45 kWh/kvm. Arbetet fortsdtter och hur kraven formuleras kommer
att justeras i ett samlat miljokravsdokument for kvartersmark. De energikrav som staden
stéller kommer pé sikt harmonisera med Boverkets byggregler da dessa kommer att justeras
for att folja EU:s direktiv pa omréadet.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for arbetet att utveckla stadens miljoprofilomraden och
miljospetsomraden. Miljoprofilomradet Norra Djurgérdsstaden fortsétter bidra till
utvecklingen av ny miljéteknik och god planering som kan visa vdgen for hallbara 16sningar
och goda stadsmiljoer. Arbetet med kravstéillande och uppfoljning av miljokrav ligger som
grund vid utvecklingen av ett samlat miljokravsdokument.

Exploateringsndmnden fortsétter att driva och utveckla innovationsuppdraget, i synnerhet
genom projektet innovationsplattform héllbara Stockholm. Projektet fokuserar pa att 16sa
eventuella hinder for att nd mélet om 140 000 héllbara klimatsmarta bostidder och utemiljéer
till 2030 samt att tillvarata digitaliseringens drivkrafter och mojligheter for hallbar
stadsutveckling. I detta samarbetar staden med akademi, privata och offentliga aktorer.
Utvecklingsomréden som identifierats i projektet &r att kunskapsinsatser, samverkansformer
och handléggarstod behover utvecklas for att hdja innovationsformagan.

2.2.2 Transporter i Stockholm ar miljdanpassade

Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. I storre projekt
medverkar ndmnden dven 1 kollektivtrafikplanering 1 samarbete med berdrda aktorer. Staden
arbetar aktivt for att 6ka framkomligheten och framkomlighetsstrategin, med tillhdrande
planer exempelvis cykelplan och gangplan, ligger till grund for arbetets inriktning. Den
grundldggande innebdrden 1 strategin dr att kapacitetsstarka fairdmedel prioriteras for att fler
manniskor och mer gods ska forflyttas mer effektivt.

Vid nybyggnation ska det tidigt planeras for ett 6kat cyklande och behovet av sikra och
funktionella cykelparkeringar ska tillgodoses. Vid storre projekt som kréver
trafikomldggningar dr det viktigt att sékerstélla framkomligheten for gdng- och
cykeltrafikanter. Exploateringsprojekten arbetar 1 enlighet med stadens modell for
projektspecifika och grona parkeringstal for bil, och parkeringstal for cykel vid nyproduktion.

Exploateringsndmnden deltar i utredningen av forutséttningarna for samlastning av stadens
egna varuleveranser som leds av trafikndmnden.

Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras och genomfors i samband med detta. Staden har paborjat en ny
detaljplaneplanprocess for en bussterminal 1 Katarinaberget. Forslaget till detaljplanen stilldes
ut for granskning i1 oktober 2016 och berdknas behandlas av kommunfullméktige i mars 2017.

2.2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Miljomal for ”Héllbar mark och vattenanvdndning” omfattar nimndens arbete med bade
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markforvaltning och stadsutveckling. Exploateringsndmnden har tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, miljondmnden och styrelsen for Stockholm Vatten
och Avfall antagit den sa kallade dtgidrdsnivan for dagvattenhantering. Implementeringen av
atgirdsnivan har paborjats och ér en del av det samlade miljokravdokument som kommer att
inforlivas i stadens markanvisningar under 2017. Exploateringsndmnden arbetar med ovriga
berdrda ndmnder och bolag for att férankra och tillampa stadens dagvattenstrategi.

Utbyggnaden av Stockholm ska ske pa en langsiktigt hdllbar niva. Exploateringsndmnden
samrader med milj6- och hilsoskyddsndamnden i tidiga skeden i projekt. Ett av de omraden
som exploateringsndmnden arbetar aktivt med dr att i samband med exploatering forebygga
oversvamningar i stadsmiljon. Stadens skyfallsmodell ligger till grund for beddmningar av
oversvamningsrisker och exploateringsndmnden tar initiativ till klimatanpassningsatgarder nir
ett sadant behov identifieras i samband med planerad exploatering. Representanter fran
exploateringskontoret deltar dven i stadens samlade grupp for klimatanpassning.

Exploateringsndmnden ska tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och milj6- och
hilsoskyddsndmnden implementera strategi for ekosystemtjanster och gronytekompensation. I
samband med markanvisning ska nimnden stélla krav pa att gronytefaktor anvinds vid
byggande av kvartersmark pé stadens mark, ett arbete som ingér i nimndens arbete med att ta
fram ett samlat miljokravdokument.

Exploateringsndmnden samverkar med milj6- och hdlsoskyddsndmnden och Stockholm
Vatten och Avfall i planering av dtgirder samt bistar i de upphandlingsprocesser som ror
genomforandet av de lokala atgidrdsprogrammen for Stockholms vattenforekomster.

Exploateringsndmnden har 1 uppdrag att under 2017 tillsammans med milj6- och
hilsoskyddsndmnden, trafiknimnden, stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB
ta fram en handlingsplan for hantering av byggmassor inom staden.

2.2.4 Stockholms miljo ar giftfri

Under 2016 har metoder och rutiner for kravstdllande pa materialval utifran
Byggvarubedomningen (BVB) implementerats. Tillimpningen av BVB behover dock
utvecklas d4 manga material som anvénds saknas.

Exploateringsndmnden stéller i Véigledning till gemensamma miljokrav {for entreprenader krav
géllande kemikalier pa stadens anlitade entreprendrer. Under 2016 tagit fram en rutin for
uppfoljning av detta i stadens projekt.
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2.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

2.3.1 Byggande av kommersiella lokaler idag och de kommande aren

Kommunfullmidktige har faststallt riktlinjer for utvecklingen av stadens foretagsomraden. I
samband med planeringen av nya bostadsomraden undersdks om mdojlighet finns till lokaler
for sméforetagande.

I den fysiska planeringen ska goda forutsittningar for utveckling av hogre utbildning och
forskning skapas. Vidare ska goda forutsittningar for att 6ka antalet arbetsplatser i nya
utvecklingsomriden i ytterstaden skapas.

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

Hagastaden, som planeras kring Norra Station och Karolinska sjukhuset, ér ett betydelsefullt
tillviaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens kvaliteter forenas med vérldsledande
forskning, foretagande och boende.

Arbetet med att fornya och utveckla de vistra och norra delarna av Stockholm fortsétter bland
annat genom att utveckla Kista till virldens framsta Science City med universitet,
virldsledande foretag, bostéder, service, kultur, sport och rekreation enligt framtidsbilden f6r
Kista Science City.

Exploateringsndmnden ansvarar for att leda och organisera det operativa arbetet med
stadsutvecklingsomrédet City. Strategi for medfinansiering frén privata fastighetsdgare
kommer att tas fram.

Projektet Norra Djurgardsstaden genomfors med 500 ldgenheter per &r med mél om totalt
12 000 lagenheter och 35 000 arbetsplatser. Inom Vértan byggs en ny passagerarterminal for
farjeresendrer och i anslutning till denna en ny handelsplats.

Exploateringsndmnden deltar i stadens arbete med att utveckla ytterstaden. Vid nya E18 vid
Jarvafiltet planeras bland annat tva 6verdidckningar byggas med ny bostadsbebyggelse vid
Rinkeby och vid Tensta. | stadens arbete med att utveckla sdderort har ett mél ocksé varit att
tillskapa fler arbetsplatser. Satsningarna pa Tyngdpunkt Farsta och Soderstaden spelar en
viktig roll 1 den utvecklingen bade vad géller bostdder och arbetsplatser. For S6derstaden har
exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden startat programarbete.

2.3.2 Marknadsutvecklingens paverkan pa byggande av kommersiella
lokaler

Den ekonomiska tillvixten 1 Sverige uppgick till 3,3 % ar 2016. Det fortsatt goda
konjunkturldget visar sig 1 att trycket pa Stockholms fastighetsmarknad forblir starkt.
Konjunkturen i Stockholm fortsdtter att ligga dver det historiska genomsnittet, detta trots att
det sista kvartalet 2015 och den forsta halvan av 2016 priaglades av en inbromsning som
innebar att laget for Stockholmsekonomin da var det svagaste sedan mitten av 2013.

Ar 2016 var ett rekordar vad giller transaktionsvolymen pa den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige. Transaktionsvolymen i Stockholm uppgick till 51 mdkr.
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Koparna av fastigheter i Stockholm har varit sdvil inhemska som internationella. Intresset &r
fortsatt storst for moderna fastigheter och utvecklingsfastigheter 1 CBD (Central Business
District).

Kontorsvakanserna i hela Stockholm 1ag under slutet av 2016 pa cirka 7,4 %. Det innebér att
den ldga vakansgraden fran aret innan bestar. Vakanserna i CBD lag i slutet av 2016 pa
historiskt 1dga 2,8 %, 1 dvriga innerstaden pd 5,0 % och 1 nédrfororterna pa 7,2 %. I Kista &r
vakansgraden fortfarande avsevért hogre och den 14g i slutet av 2016 péd 17,5 %.

Hyresmarknaden &r fortfarande stark. Marknadshyran for kontor i bista lage beréknas ha stigit
fran cirka 5 200 kr/kvm 2015 till 6 200 kr/kvm 1 slutet pa 2016.

Under 2016 fardigstilldes cirka 96 100 kvm kontorslokaler 1 Stockholms stad, Solna och
Sundbyberg. Planerade kontorsprojekt under 2017-2019 summerar till cirka 270 000 kvm. De
nirmaste aren forvintas dock antalet nya arbetstillfdllen ge ett lokalbehov som dverstiger
nyproduktionen av kontorslokaler. Under 2016-2017 berdknas dessutom en viss mangd
kontorslokaler forsvinna fran kontorsmarknaden. Detta beddms sammantaget medfora
minskad vakans som kan ge utrymme for ytterligare stigande hyror.

2.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

2.4.1 Exploateringsnamnden ska vara en valkand och attraktiv
arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

De kommande aren kommer arbetet, med utgdngspunkt i kontorets uppdrag, mal och
fokusomrdaden, att sikerstélla att kontoret upplevs som en attraktiv arbetsgivare med
motiverade och engagerade medarbetare fortsitta. Exploateringskontorets virdegrund ska
vara vigledande 1 beslut och agerande, och medarbetare ska kénna att kontorets kultur stottar
verksamheten och kontorets uppdrag. En strategi och plan f6r kompetensférsorjning kommer
tas fram for att underldtta och skapa forutsittningar att gora ratt kompetenssatsningar och
rekryteringar pa kort och 1ng sikt.

Kompetensforsorjning och ledarforsérjning

Det dr en utmaning att rekrytera och behalla medarbetare 1 den stora konkurrens som rader
inom samhaéllsbyggnadsbranschen, och analysen dr att det fortsatt kommer att vara en
utmaning att rekrytera framforallt erfarna ingenjorer inom samhillsbyggnad. I syfte att
rekrytera och behélla kompetenta medarbetare méste exploateringskontoret arbeta for att
attrahera ratt kompetens men ocksa sédkerstilla att befintliga medarbetare trivs och utvecklas.

Under 2017 péborjas ett strategiskt och systematiskt arbete for att sdkerstélla kontorets ldng-
och kortsiktiga kompetensforsorjning. Kompetensutvecklingsinsatser med fokus pd kontorets
olika roller kommer att spela en central roll nér det giller att utveckla och behalla
medarbetare. Arbetet med att synliggora kontorets karridr- och utvecklingsmojligheter internt
kommer bedrivas.

Exploateringskontoret kommer att fortsatt anvéinda Linkedin for att marknadsfora kontoret
och staden som en attraktiv arbetsgivare for ingenjorer inom samhillsbyggnad. I arbetet med
arbetsgivarvarumarket ingar dven en fortsatt utveckling av medverkan pa studentmaéssor,
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arbetsmarknadsdagar och branschmaéssor tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna.
Att forstdarka samarbetet med hogskolor och universitet &r en viktig del i arbetet med att
sakerstilla kompetensforsorjningen. Det &r viktigt att exploateringskontoret har de
forutséttningar som krévs for att vara en sjdlvklar partner nar det kommer till praktik,
examensarbeten och studiebesok. For att skapa sddana forutsiattningar kommer, bland annat,
en ambassadorsgrupp med medarbetare fran varje avdelning tillsammans med forvaltningens
HR-enhet att se 6ver hur kontoret marknadsfor sig mot landets studenter. For att bygga och
utveckla arbetsgivarvarumirket externt, behdver det samtidigt sékerstéllas att befintliga
medarbetare har ritt forutsattningar for att trivas, utvecklas och kdnna engagemang och
motivation. Exploateringsndmndens uppdrag och att kontoret har anstillt minga nya
medarbetare de senaste aren understryker behovet av att arbeta effektivt genom gemensamma
arbetssitt och processer, stirka kulturen och arbeta mot ett gemensamt ledarskap.

Genom att utbilda alla chefer i kompetensbaserad rekrytering sékerstiller kontoret att man
inte diskriminerar vid rekrytering. Skillnader mellan kvinnors och méns l6ner bevakas vid
nyanstéllning samt vid den arliga 16nerevisionen for att undvika osakliga 16neskillnader.

Omstillning

Inga kidnda organisationsfordandringar som kan leda till behov av omstillning eller avveckling
finns.

Hdilsa och sjukfranvaro

Kontoret samarbetar med foretagshidlsovarden och Forsidkringskassan for att underlitta
atergang 1 arbetet. Kontoret erbjuder ett omfattande friskvardsprogram for att bidra till en god
hélsa. Den generosa flextiden ger bra forutséttningar att ha balans mellan arbetsliv och
privatliv.

Kontorets arbete for en hallbar arbetsmiljo kommer att fortsdtta de kommande aren. Malet ér
att finga upp tidiga tecken pa ohilsa och skapa forutsittningar for ett hallbart och varaktigt
arbetsliv. Kontoret kommer att satsa pa hilsoarbete och f6lja upp frdnvaro och trender
samtidigt som arbetet med att medvetandegdra hur medarbetarna sjilva kan paverka sin hélsa
fortsitter. De kommande aren kommer kontorets chefer vidareutbildas i arbetsmiljofragor om
hur ohédlsosam arbetsbelastning, otydlighet i roller och ansvar samt krinkande sédrbehandling
ska forebyggas och hanteras.

Jamstdlldhet och mangfald

For att béttre spegla samhéllet behdver kontoret rekrytera fler medarbetare med annan
etnicitet dn svensk. Hér finns en utmaning, som kraver ett aktivt och mélstyrt arbete. Chefer
och medarbetare kommer att utbildas 1 mangfald for att skapa forstaelse for det merviarde som
det skapar for verksamheten och oss som arbetsgivare.

Arbete fOr att fortsatt klara malet att minst 40 % av vara anstillda ska vara mian kommer att
bedrivas. En blandning av kompetens, kon, kulturell bakgrund, alder, utbildning och
personliga erfarenheter framjar och utvecklar verksamheten och dérfor behdver en jamn
fordelning avseende jamstélldhet och mangfald inom kontorets olika yrkesgrupper och
enheter kontinuerligt bevakas.
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2.4.2 Medverka till offentlig service

Exploateringsndmnden ska tillsammans med 6vriga berérda ndmnder sékerstélla att staden pé
ett tidigt stadium planerar for offentlig service. Det géller till exempel boenden for personer
med funktionsnedsittning, forskolor, skolor, idrott och rekreation, 6vrig omsorg och kultur i
stadsutvecklingsomradena. Exploateringsndmnden ska redan i planeringsprocessens tidiga
skeden utveckla samverkan med framfor allt stadsbyggnadsndmnden, utbildningsndmnden,
berorda stadsdelsndmnder och SISAB for att sikra tillgdngen pa platser i forskolor och skolor.

2.4.3 Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning

Tillganglighetsaspekter ska alltid vara en del vid byggnation av bostéder.
Exploateringsndmndens projekt utgors av investeringar dels 1 allméin platsmark, dels 1
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 sékerstiller nimnden att "Stadens riktlinjer for att géra
utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder" foljs.

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

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehélla
en andel om minst 5 % ldgenheter for sérskilt boende med prioriterad inriktning pa boenden
for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning. I omrdden dér det helt saknas
gruppbostider ska mojligheten att bygga sddana provas i varje byggprojekt oavsett storlek. I
alla aktuella bostadsexploateringsprojekt tillfragas stadsdelsforvaltningen om behov
foreligger.

2.4.4 Utvecklar utokad medborgardialog

Nir staden véxer 1 hog takt blir dialogen med medborgarna allt viktigare. En god dialog med
medborgarna bidrar till att staden kan komma fram till en béttre planering genom att ta tillvara
den kunskap och de idéer som invénarna har om sin nérmiljo.

Exploateringsnimnden kommer, i ndra samarbete med stadsbyggnadsndmnden, att fortsdtta
utveckla medborgardialogen. Arbetet med medborgardialoger avser att skapa en starkare
kénsla av samhorighet och tillit 1 lokalsamhallet samtidigt som det ska ge insikter till
verksamheten. En viktig utgangspunkt &r att det ska inkludera fler stockholmare och grupper
som vanligtvis inte deltar.

Antalet intresserade som vill besoka de stora stadsutvecklingsprojekten okar standigt. Under
2017 péborjas arbetet med en projektgemensam besoksmottagning for framforallt projekten
Norra Djurgardsstaden, Slussen och Hagastaden etableras. Detta for att samordna resurser och
sdkra ett professionellt mottagande av nationella och internationella studiebesok.

Bostadsbyggande, offentlig service och kollektivtrafik dr tdtt sammankopplat for att staden
ska véxa héllbart. Exploateringskontoret ska fortsdtta utvecklingen av ett nira samarbete med
ovriga forvaltningar, stadens bostadsbolag och Stockholms Léns Landsting sd att
kommunikationen till stockholmarna karakteriseras av ett helhetsperspektiv.
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3 Sammanfattande ekonomisk analys

Utgangspunkt for nimndernas arbete med underlagen till driftbudget ar beslutad plan f6r 2018
och 2019 1 kommunfullméktiges budget for 2017.

I underlaget till budget ska beddmd investeringsvolym for 2018-2022 och dess konsekvenser
pa drift- och kapitalkostnader redovisas.

3.1 Drift

3.1.1 Ekonomiska forutsattningar for driftbudgeten 2018-2020

Exploateringsndamndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Det 6kade verskottet under

senare ar utgdrs 1 huvudsak av intdkter fran tomtrattsupplatelser. Utvecklingen av driftbud-
geten 2006-2016 och prognos fram till och med 2020 framgar i nedanstdende diagram.

Driftbudget netto
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En samlad redovisning av driftbudgeten ldmnas i bilaga 1. Fordndringar jaimfort med
kommunfullmiktiges budget 2017 framgér av bilaga 2. I bilaga 5 redovisas en prognos for
internrinta och avskrivningar. Sammanfattningsvis bedoms driftnettot 6ka under kommande
ar trots 0kade kostnader for avskrivningar och internrantor.

Exploateringsndmnden Budget Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2017 2018 2019 2020
Kostnader 117,0 117,0 117,0 119,5
Avskrivningar 245,0 255,0 265,0 319,0
Internrantor 933,0 923,0 926,0 954.0
Summa kostnader 1295,0 1 295,0 1 308,0 13925
Intékter 2534,0 25823 2618,9 27154
Driftbudget — netto 1239,0 1287,3 1310,9 13229
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Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i ”Markf&rvaltning” och ”Ovrig verksamhet”.

Markforvaltning

Exploateringsnimnden ansvarar for att stadens mark utvecklas och forddlas sé effektivt som
mdjligt. Namnden uppléter cirka 10 000 fastigheter med tomtrétt inom staden och cirka 2000
fastigheter upplats med tomtritt 1 andra kommuner. Intékterna fran markférvaltningen &r en
viktig forutséttning for stadens ekonomi.

Exploateringsndmnden ansvarar dven sedan 2011 for den mark utanfér kommungrénsen som
ska avyttras.

Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2017 2018 2019 2020
Kostnader 53,1 49,3 49,3 51,8
Avskrivningar 245,0 255,0 265,0 319,0
Internrantor 933,0 923,0 926,0 954,0
Summa kostnader 1231,1 12273 1240,3 13248
Intékter 2 450,9 24853 25222 2618,8
Driftoudget — netto 1219,8 1 258,0 12819 1294,0

Kontoret bedomer att intdkterna fran markforvaltningen 2018 kommer att uppga till cirka

2 485 mnkr. Intdkterna fran markforvaltningen bedoms jaimfort med budget 2017 6ka med
cirka 35 mnkr. Okningen bestar bade av nyupplételser, regleringar och av forviintade intikter
med anledning av domar i1 avgéldsmél. Kostnaderna for avskrivningar beddms 6ka med

10 mnkr och internrdantorna beddms minska med 10 mnkr jamfort med verksamhetsplan for
2017. Aren direfter bedéms det positiva resultatet bli hdgre beroende pa 6kade intikter bland
annat till f6ljd av ny taxa for tomtrittsavgédlder. Kommunfullméktige beslutade i december
2016 om nya tomtrittsavgilder for bostidder. Detta beslut ligger till grund for prognosen
rorande intikter under perioden 2018-2020. Arendet 4r dverklagat. En domstolsprocess som
leder till en dom som upphéaver beslutet kommer att ge minskade intdkter 2018-2020.

Tomtrittsintikterna har under senare ar 6kat. Okningen har till stor del berott pa effekter av
domar i avgildsmal. Okningstakten varierar mellan 4ren. Till f6ljd av forsiljningen av mark
till Botkyrka kommun under 2017 och 2018 ingdr dven en minskning av intdkterna med cirka
30 mnkr i berdkningarna.

Prognosen for tomtréttsintdkter dr alltid nagot osédker. Intdkterna fran nyupplételser paverkas
av fordndringar inom investeringsplanen. Forsiljning av tomtrittsmark minskar intékterna.
Vid avgildsreglering kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som
kommer att meddelas under ret gér inte att forutse fullt ut. Domar i avgidldsmal kan ocksa
foranleda 6kade kostnader for aterbetalning av avgilder som kan uppga till ansenliga belopp.

En domstolsprocess pagédr mellan staden och tomtréttshavaren till fastigheten Spektern 13 pa
Norrmalm. Processen giller den sé kallade avgdldsrantan. Tingsritten har 1 en dom i oktober
2016 faststillt rdntan till 3 %, en sdnkning med 0,25 procentenheter jamfort med tidigare
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domstolspraxis. Staden har 6verklagat domen. Detta kan komma att berdra pagéende
tomtrattsméal, kommande avgéldsregleringar och frikop.

En nirmare redovisning av kontorets bedomning av hur intékterna under perioden 2018-2020
kommer att paverkas av regleringar, nyupplatelser och domar ldmnas i bilaga 1.

Kostnaderna 2018 redovisas enligt plan i budget 2017. Kontoret ser dock behov av utdkade
medel for fastighetsskatt med 2,0 mnkr fran 2019.

Kostnaderna for avskrivningar och internrénta beréknas 6ka under perioden. Berdkningen
baseras dels pa tidigare drs bas av bokforda markvérden och féardigstéllda investeringar, dels
pa tillkommande investeringsprojekt som slutfors under perioden samt forvérv och
forsdljningar av fastigheter.

Sedan ar 2011 ansvarar exploateringsnimnden for den mark som staden ska avyttra utanfor
kommungrinsen. Frin fastighetsnimnden dverfordes da 282 fastigheter med en total yta om
drygt 10 200 hektar till nimnden. Mellan aren 2011-2016 har drygt 90 % av den totala arealen
salts. Vid slutet av 2017 berdknas endast cirka 200 hektar atersta.

I avvaktan pa forsiljning skoter fastighetsndmnden pa exploateringsndmndens uppdrag
forvaltningen av fastigheterna. Kostnaderna och intékterna Frén ar 2018 och framat berdknas
kostnaderna uppga till 1,3 mnkr och intdkterna till 2,2 mnkr, netto 0,9 mnkr, per ar.

Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet Budget Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2017 2018 2019 2020
Kostnader 63,9 67,7 67,7 67,2
Intakter 83,1 97,0 96,7 96,6
Driftbudget — netto 19,2 29,3 29,0 28,9

Med ndmndens dvriga verksamhet avses ndmnd och forvaltningsledning, markavtal med
Stockholms Hamn AB, férjetrafik till Hammarby Sjostad, forvaltning av de byggnader inom
kommungrinsen som fastighetsndmnden skdter pa uppdrag av exploateringsndmnden i
avvaktan pa exploatering, geoarkiv och dvriga kostnader for verksamheter som inte ar direkt
kopplade till markforvaltning.

Forvaltningsuppdragen varierar over tiden och de paverkas av fordndringar inom nimndens
investeringsplan. Den 31 mars 2017 forvirvar nimnden ett antal byggnader

S:t Erik Markutveckling AB som 6kar kostnaderna och intékterna for perioden.
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3.2 Investeringar

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndmndens verksamhet 6kat under senare ar. Tidigare ars forbrukning och
bedomt behov av investeringsmedel 2018 och kommande &r framgér av nedanstaende
diagram.

Investeringsutgifter netto

4,000 1
3,500
3,000
2,500
2,000
1,500
1,000

500

Mnkr

Underlag till budget 2018-2022 innehaller bostadsprojekt omfattande drygt 140 000
lagenheter som befinner sig i olika planerings- och genomforandefaser. I bilaga 3 finns en
sammanstéllning 6ver samtliga projekt 2018-2022 och i bilaga 4 redovisas prioriteringar av
ndmndens projekt.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Stadens investeringsstrategi

Investeringsstrategins syfte dr att med utgangspunkt i stadens langsiktiga planering for
samhillsutvecklingen och stadens inriktningsmal, och med hidnsyn tagen till de finansiella
forutséttningarna, ge vigledning for investeringsprioriteringar i syfte att forverkliga ett jaimlikt
och héllbart Stockholm.

Stadens mal om 140 000 bostader till &r 2030, 40 000 bostader fram till 2020, stadens
bostadsatagande i samband med tunnelbanans utbyggnad samt forutsittningarna for stadens
langsiktiga bostadsplanering innebédr en hdjd ambitionsnivd. Bostadsmalet dr det mal som ska
prioriteras hogst och som beddms kommer att utgora storst andel av stadens nettoutgifter
framover. Staden har dven hojt ambitionsnivan vad ror investeringar i miljo, kunskap, hilsa
och vilfard.

Den héga ambitionsnivan 6kar kravet pa prioriteringar 1 investeringsverksamheten och
kostnadsmedvetenhet i projekten, med fokus pa att begrinsa investeringsutgifterna.
Exploateringsnimndens investeringar dr normalt I[6nsamma dé de genererar framtida intdkter
genom tomtrittsupplételser eller inkomster genom markf{orsiljningar. Investeringsstrategin
utgor underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan.
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Prioritering av projekten

Underlag till budget innehaller projekt omfattande drygt 28 000 ldgenheter med redan fattade
genomforandebeslut. Darutdver finns projekt med inriktnings- eller utredningsbeslut
omfattande 112 000 ldgenheter. Prognosen for hela investeringsplanen bedoms ligga i niva
med budget efter justering for erfarenhetsmassigt bedémda forskjutningar.

I bilaga 4 redovisas hur kontoret har prioriterat projekten. Pagdende projekt med
genomforandebeslut dr hogst prioriterade dé det dr forenat med stora svarigheter att
genomfora fordndringar i dessa. I prioriteringen av genomforandeprojekten ingér ’6vriga
genomforandeprojekt” som innehdller samtliga genomférandeprojekt mindre dn 50 mnkr
omfattande cirka 12 500 lagenheter.

Vidare har nimndens samtliga planeringsprojekt ingatt i prioriteringen, dvs. alla projekt med
utrednings- eller inriktningsbeslut. Projekten har i forsta hand prioriterats utifrén tidsaspekten,
det vill sdga projektstart/-slut. Dérefter har prioritering skett utifrdn volymmatt utifrdn det
antal lagenheter som projekten innehaller. I de fall volymmattet har beddmts som likvérdigt
har prioritering skett efter projektens ekonomi; nettoutgift per ldgenhet.

Av investeringsplanen 2018 dr 60 mnkr avsatta i budget for genomforande av cykelplanen. De
cykelatgirder som planeras ingér som en del i ndmndens olika exploateringsprojekt.
Uppfo6ljning av antal meter nyanlagd cykelvdg samt atgirder for 6kad cykling kommer att ske.

For gemensamma projekt med idrottsndmnden har avstimning av tidsplaner med mera skett
med idrottsforvaltningen.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppnéd mélet om att planera for 140 000 nya bostéder till 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 nodvindig.

Den prioritering av projekt som har gjorts visar pd den mangfald av projekt som finns i planen
och som &r nddvéndig for att malen ska kunna uppnas. Vidare visar prioriteringen att olika
bostadstyper och upplatelseformer dr 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, l4g andel av budgetutrymme
och laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger ménga ldgenheter. De storre
projekten har en hogre risk att drabbas av forseningar. De mindre projekten har normalt en
lagre risk att drabbas av oforutsedda héndelser.

Det finns en stark koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen
utgor sdledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmalet, i synnerhet avseende antalet
paborjade bostider. Aven forindringar i lagstiftningen kan paverka efterfrigan pa bostider
vilket i sin tur paverkar verksamheten. Erfarenheten fran tidigare konjunkturnedgang ér att det
ar en fordrojning innan verksamheten och ekonomin péaverkas. I markanvisningsavtalen finns
det indexklausuler som innebir att om marknadspriset dr lagre vid overlételsetillfillet an vid
avtalstecknandet blir kopeskillingen lagre vilket paverkar inkomsterna och projektekonomin.
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3.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullmiktiges mél, ’Stockholm &r en stad med levande och
trygga stadsdelar” och ”Stockholm 4r en stad med hogt bostadsbyggande dar alla kan bo” men
ndmndens projekt avser dven fler mal i hog utstrdckning som till exempel:

e Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som &r tillgdngligt for alla
e Energianvdndningen dr héllbar

e Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

e Stockholm é&r en foretagsvanlig stad

o Stockholm &r en stad som respekterar och lever upp till barnets réttigheter i enlighet med FN:s
barnkonvention

e Stockholm ér en tillgénglig stad for alla

3.2.4 Forslag till investeringsbudget 2018-2022

I kommunfullmiktiges budget 2017 planeras utgifterna exklusive inkomster for
exploateringsndmndens investeringar 2018-2021 att uppga till cirka 3 600 mnkr per &r.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppné kommunfullmiktiges mél om att planera for
140 000 bostéder fram till och med 2030 bedomer kontoret att investeringsnivan dven
fortsattningsvis behover uppga till cirka 3 600 mnkr netto per ar.

Forslag Investeringsplan 2018 2019 2020 2021 2022
(mnkr)

Utgifter 4010,0 4110,0 4150,0 4 050,0 4 050,0
Inkomster 450,0 550,0 550,0 450,0 450,0
Investeringar netto 3560,0 3560,0 3600,0 3600,0 3600,0
Exploateringsinkomster 200,0 500,0 500,0 500,0 500,0
Totalt netto 3 360,0 3060,0 3100,0 3100,0 3100,0

Huvuddelen av redovisade inkomster 1 tabellen ovan avser inkomster fran Slussen enligt
reviderat genomforandebeslut i kommunfullméktige 2015-09-28. Resterande del av
inkomsterna bedoms uppga till cirka 150 mnkr/ar under perioden.

I budgetramarna for investeringar ingér exploateringsinkomster motsvarande bokforda
varden. Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgors av bokforda vérden, dvs.
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort frdn projekt till projekt. De senaste tre
aren har det totala bokforda vérdet i genomsnitt uppgatt till mellan 5-12 % av
forsdljningspriset. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2018, dvs. det bokfoérda
virdet pa den mark som avses att sdljas, kommer att uppga till 200 mnkr. For dren dérefter
redovisas exploateringsinkomsterna enligt budget &ven om kontoret bedomer att detta kan
vara for hogt mot slutet av perioden.
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Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestér av sé kallade “stora projekt”,
vanligen storre d&n 50 mnkr. Samtliga projekt som ingar i investeringsplanen framgar i bilaga
3. Projekt dverstigande 50 mnkr kommenteras sérskilt i bilagan.

I forslag till budget 2018-2022 har justering gjorts for erfarenhetsmassigt bedomda
forskjutningar inom investeringsplanen. Investeringsnivaerna ér dock hoga framover dé flera
av de stora stadsutvecklingsprojekten ar i genomforandeskede samtidigt varfor
investeringsvolymerna kan behova justeras framover.

Investeringsvolymer efter 2022

Némnden ska planera for en ldngsiktig bostadsforsérjning med 140 000 nya bostédder fram till
2030. Exploateringsndamndens investeringsnivd kommer dérfor att dven efter 2022 ligga pa
minst motsvarande nivd som for 2018-2022.

Flera av de stora projekt som exploateringsnimnden bedriver kommer att fortsétta efter 2022.
Det giller till exempel Hagastaden, Norra Djurgdrdsstaden, Slussen, S6derstaden och
Arstafiltet.

I stadsledningskontorets anvisningar till Underlag for budget 2018 med inriktning f6r 2019
och 2020 anges att investeringsutgift ska uppskattas dven for projekt med endast
utredningsbeslut. Detta kan normalt inte goras da bedomning av utgifterna saknas for projekt
som befinner sig 1 ett mycket tidigt skede. Som exempel kan ndmnas att kontoret bedomt att
en tidig beddmning av utgifterna inte har kunnat 1dmnas vid utredningsbeslut om Fokus
Skérholmen, Sjostadshdjden, Frihamnen i Norra Djurgardsstaden och Programarbete for
centrala Bromma.

Exploateringsinkomster

Ar 2016 var exploateringsinkomsterna frén markforséljningar i samband med exploatering
betydligt hogre én tidigare ar. Forsdljningarna berdkna ligga kvar pd hoga nivéer dven
kommande ar. Kontorets bedomning for &r 2018-2021 ar att markforséljningar i samband med
exploatering kan komma att uppgé till féljande belopp:

3,1 mdkr ar 2018
6,2 mdkr ar 2019
4,6 mdkr ar 2020
3,3 mdkr ar 2021
3,3 mdkr ar 2022

Storre markforséljningar beddms goras framst inom projekten Véstra Kungsholmen,
Arstastriket, Arstafiltet, Hagastaden och Norra Djurgérdsstaden. Héinsyn har tagits till
bedomda forskjutningar som erfarenhetsméssigt uppkommer inom investeringsplanen.

stockholm.se



Tjansteutlatande
Sid 25 (28)

Inkomster fran forsaljning av mark i samband
med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsédljning i samband med exploatering under
aren 2009-2016 och med prognos som ldmnades i verksamhetsplan for ar 2017.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgérs av bokforda varden, dvs. tidigare
nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Ar 2016 uppgick det
bokforda virdet till cirka 5 % av exploateringsinkomsterna.

Nettot mellan exploateringsinkomsterna och bokforda virden blir reavinst/reaforlust. Aven
framover berdknas reavinsterna for staden att uppga till betydande belopp.

Investeringar ger 6kade driftkostnader hos andra namnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhéll 6kar for fraimst trafikndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader i ett tidigt skede av ett
projekt, da underlag for méngdberdkningar inte finns, har en schablonkostnad tagits fram.
Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhallning, vinterviaghallning, drift och underhéll av
gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning med mera bedoms att 6ka med cirka 17,6 mnkr
arligen under perioden'.

Forsaljningsbeting for exploateringsnamnden

Forséljningsbetinget for exploateringsndamnden ar i budget 2017 satt till 200 mnkr arligen for
aren 2018-2019. Betinget avser forsédljningar av mark utanfér kommungréansen och frikop av
tomtrattsmark.

! Beriknat pa 8 000 lagenheter i snitt arligen
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Inkomster fran forsaljning av fastigheter
(frikdp av tomtrattsmark m.m.)
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsiljning avseende frikdp av tomtrattsmark
med mera under dren 2008-2017. Frdn och med 2011 ingar forsdljning av mark utanfor
kommungrinsen. Under 2013 genomfordes storre forsdljningar av mark utanfor
kommungrinsen och frikdp av tomtriattsmark. Under 2014 och 2015 genomfordes stdrre
frikdp av tomtrittsmark. Kommunfullméktige har i mars 2017 beslutad om en betydande
forsiljning av tomtrétter till Botkyrka kommun varfor forséljningarna kommer att uppga till
betydligt hogre belopp 4n forsdljningsbetinget.
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4 Lokalforsorjningsplan

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska nimndhuset omfattar cirka 3 800 kvm, fordelade pé
fyra plan 1 en huskropp. Darutéver finns projektkontor for projekten Norra Djurgardsstaden,
Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt i ytterligare nigra projekt. De
sammanlagda ytorna for projektkontoren omfattar cirka 3 500 kvm.

Tekniska nimndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats for de tekniska
forvaltningarna. Inga storre renoveringar eller moderniseringar har gjorts sedan dess. Det
finns ett stort behov av att rusta upp byggnaden, bland annat nér det géller ventilation,
akustik, tillgédnglighet och ur energisynpunkt. Lokalutformningen motsvarar heller inte dagens
krav pa dndamaélsenliga lokaler. Stadens ledning har beslutat att de tekniska forvaltningarna
ska samlokaliseras i Tekniska ndmndhuset. For att kunna inrymma de fem tekniska
forvaltningarna i Klamparen 7, dr en total ombyggnad och en tillbyggd entré nédvandigt.

Malséttningen é&r att Tekniska nimndhuset 1 framtiden ska kédnnetecknas av 6ppenhet,
tillgénglighet och flexibel anvdndning som inte begrénsar framtida forédndrade lokalbehov.
Placering av arbetsplatser och gemensamma funktioner ska stodja savél samarbete och
samverkan som enskilt arbete vilket ger forutsattningar for att behalla och utveckla en god
service for stadens invénare i ett centralt 14ge 1 Stockholm.

Planen ir att ombyggnaden ska starta 2018 och kunna genomf6ras 1 fyra etapper om vardera
1-1,5 &r. Vid en etappvis ombyggnad kommer framforallt Klamparen 8 som idag star tom att
anvdndas som evakueringslokal. Planeringen av de olika etapperna och hur dessa kommer att
paverka de olika forvaltningarna dr dnnu inte klar.

En tillbyggnad pa girden i form av ny entré &r en viktig del av projektet. Denna tillbyggnad
kraver en detaljplaneéndring. Utbyggnaden for entrébyggnaden planeras i sista etappen.

Den totala investeringsutgiften och framtida hyresnivéer har redovisats i det nimndarende
som behandlats i samtliga tekniska nimnder i december 2016. Arendet beréknas beslutas av
kommunfullmaktige under varen.

Det utdkade uppdraget under senare ar har inneburit behov av okat antal arbetsplatser. Antalet
anstdllda berdknas fortsitta 6ka under kommande ar. Med anledning av ovanstdende beslut
kommer inte ndgra storre atgarder att vidtas 1 nuvarande lokaler for att inrymma ytterligare
medarbetare. Det handlar istdllet om omdisponeringar av ytor och ytterligare fortdtningar.
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