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1 Kommunfullmaktiges inrikthningsmal

1.1 En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

Stockholm ér en trygg, siaker och vilskott stad att bo och vistas i

Exploateringsnimnden arbetar for att staden sdkerstiller goda mdjligheter f6r offentlig
service; olika boendetyper, boenden inom funktionshinderomsorg och socialpsykiatri,
forskolor, skolor, niringsliv, foreningsliv, kultur och rekreation 1 hela staden.

Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog dr av avgdrande
betydelse for att staden ska kunna bibehélla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid
av stark utveckling och omvandling.

Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell
for socialt virdeskapande analys sékerstéller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs
inom ordinarie processer och bidrar till 6kad jamstélldhet, 6kad social inkludering,
sikerstélla barns rattigheter och minskad ojdmlikhet.

I Stockholm far ménniskor i behov av stod insatser i tid priiglade av hog kvalitet,
evidens och rittssikerhet

Arbetet for fler bostdder for grupper som staden har ett sarskilt
bostadsforsorjningsansvar for ska fortsétta. Planeringen ska utga frn de
stadsdvergripande planerna for vard- och omsorgsboende for dldre och boendeplan for
sérskilt boende for personer med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL.

1.2 En hallbart vdaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

Stockholm har Sveriges bista foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
naringsliv

Arbetet med att tillvarata potentialen for arbetsplatser i pagér i hela staden men
sarskild vikt laggs vid Soderort, och oversiktsplanens fokusomraden och vid de
renodlade verksamhetsomradena.

Staden bygger upp kunskap om marknadens forutsiattningar och omfattning av handel
och arbetsplatser 1 olika delar av staden.

Exploateringsnimnden arbetar tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och SBR, for
att sékerstélla att potential for arbetsplatser beaktas 1 tidiga skeden och 1 strategiska
beslut om markanvindning.

Exploateringskontoret deltar i stadens arbete med att vidareutveckla service vid
etableringsforfragningar och deltar ocksé 1 arbetet med att utveckla processer for att 1
okad grad tillgodose stadens behov av samhillsservice med hjilp av privata aktorer.
Staden ska arbeta med utveckling av och inhyrning i privatdgda samhaéllsfastigheter i
hogre grad an tidigare.

For ndrvarande pagar arbete med ett 20-tal projektidéer med kommersiella
byggaktorer for samhillsfastigheter diar kombinationer av olika afférs- och
upphandlingsupplédgg analyseras och testas.
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Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifran ménniskors och
verksambheters skiftande behov

e Exploateringsndmnden verkar tillsammans med stadsbyggnadsndmnden for att en hog
takt for bostadsbyggandet ska kunna bibehéllas genom konjunkturcykler, bland annat
genom att planera for storre stadsutvecklingsprojekt.

e Projekt med god genomforbarhet ska prioriteras i stadsbyggnadsprocessens samtliga
skeden; fran markanvisning fram till byggstart, genomférande av stadens investeringar
till att projekten avslutas. Exploateringsndmndens och stadsbyggnadsndmndens
gemensamma arbetssétt och prioriteringar innebér att samtliga projekt bedrivs i
enlighet med Oversiktsplanens utbyggnadsstrategier.

Stockholms infrastruktur frimjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet
e Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. Stadens
framkomlighetsstrategi ligger till grund for arbetets inriktning. Exploateringsndmnden
kommer att starka samordningen avseende logistik och teknisk infrastruktur.
Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering
som planeras i samband med detta.

Stockholm ér en hallbar stad med en god livsmiljo

e Exploateringsndmndens arbete i enlighet med stadens miljoprogram for 2020-2023
bidrar till att kommunfullmédktiges mal uppnds genom minskning av stadens
energianvindning, utbyggnad av gron infrastruktur, parker och gronomraden och
bidrar till hdllbart materialval i entreprenader. En viktig atgérd for att nd flera mal i
stadens miljoprogram dr att exploateringsndmnden stéller krav i samband med
markanvisningar pa stadens mark som sedan kommer att foljas upp i samband med
overenskommelse om exploatering.

1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Stockholm har en budget i balans och lingsiktigt hillbara finanser

e Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och forddlas
sa effektivt som mojligt. Intdkterna frdn markforvaltningen ér en viktig forutsittning
for stadens ekonomi.

e Exploateringsndmndens investeringar dr normalt lonsamma da de genererar framtida
intékter genom tomtrittsupplételser eller inkomster genom mark{orséiljningar.
Investeringsnivaerna berdknas dven fortsatt ligga pa hoga nivaer.

e Konjunkturutvecklingen utgor en risk for uppfyllandet av nimndens mal.

Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna
o Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk
arbetsmiljo ar viktiga delar 1 arbetet fOr att stérka attraktiviteten som arbetsgivare.
Exploateringskontorets framtagna virdegrund &r vagledande i beslut och agerande,
och medarbetare ska kénna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag.
e Arbetet med att digitalisera samhallsbyggnadsprocessen kommer under kommande ar
att innebéra en satsning och kriva avsevérda resurser for verksamheterna.
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2 Namndens verksamhetsomrade

2.1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

Det senaste decenniet har stadens befolkning 6kat med 1 genomsnitt cirka 13 200 invanare per
ar. Det dr positivt for stadens utveckling och det bidrar till behovet av ett 6kat
bostadsbyggande. Takten i bostadsbyggandet ska 6ka och samtidigt bidra till stadens mal om
en hallbar utveckling.

Milet ar att 140 000 bostidder ska byggas mellan 2010 och 2030 och 70 000 bostader till 2025.
Sedan 2010 har drygt 59 000 bostidder pabdrjats. For att nd malet om 140 000 bostader till
2030 behover drygt 8 000 bostdder paborjas arligen. Exploateringsndmnden ska tillsammans
med stadsbyggnadsndmnden verka for att en hog takt for bostadsbyggandet ska kunna
bibehéllas genom konjunkturcykler, bland annat genom att planera for storre
stadsutvecklingsprojekt. Beredskapen med byggbar mark &r god. Drygt 21 000 bostéder finns
1 stadens planberedskap.

For att nd malen och behélla stockholmarnas fortroende krivs ett ndra samarbete inom staden
och med byggaktorer. Dessutom behovs en nira dialog med stockholmarna.

Att ménniskor kdnner delaktighet i samhallet dr en grund for att skapa ett gott liv och utveckla
sin fulla potential. Bostadsbestandet ska vara sadant att det motverkar segregation och framjar
attraktiva boendemiljGer i hela staden och genom att planera for bostdder for de grupper som
staden har ett sérskilt ansvar for. Darutdver planeras for tillgdngen till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhiéllsservice och for rekreation, idrott och ett levande
kulturliv.

Stora resurser krivs for att finansiera de omfattande investeringar som behovs for att mota
stadens befolkningstillvixt. Det dr viktigt att tidigt, redan vid utredningsbeslut, dversiktligt
bedoma savil investeringsutgift som lonsamhetspotential i projekten.

For att klara bostadsmalet, men ocksa for att klara ataganden inom
infrastrukturforhandlingarnas 6verenskommelser, behdver takten 6ka och innovativa
16sningar tillkomma. Utifran de senaste arens lidge pa bostadsmarknaden och den ekonomiska
nedgingen i samband med Covid-19-pandemin, lanserades bdrjan av 2021 en sarskild
satsning pa byggandet av hyresritter, hyresrattspushen, for att 6ka antalet bostader 1
nyproduktion.

For att kunna genomfora angeldgna satsningar pa viag- och spartrafiken 1 Stockholm ar staden
medfinansidr i ett antal stora statliga infrastrukturprojekt. Genom Stockholmsférhandlingen
traffades ar 2013 en 6verenskommelse om utbyggnad av Stockholms tunnelbana som ska
kompletteras med ett 6kat bostadsbyggande i berdrda kommuner. Under perioden 2014 till
2030 ska totalt 45 900 bostéder fardigstéllas i tunnelbanans influensomrade inom staden. Med
influensomride avses det avgransade omrade dér staden enligt verenskommelsen ska bygga
nya bostéder. En fortsatt hog produktionstakt &r en forutsittning for att mélen ska nas. Fran
2014 till 2020 har det fardigstdllts 5 424 bostédder. Under 2020 fardigstélldes 2 000 bostader
av dessa. Utover det har 3 267 bostdder paborjats som dnnu inte fardigstillts inom
influensomradet. Antalet kommer 6ka de kommande aren d& endast planer som antagits efter
den 1 januari 2014 och sedan fardigstallts raknas 1 6verenskommelsen.
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Staden har dven ingéatt en 6verenskommelse om finansiering av infrastruktur inom ramen for
Sverigeforhandlingen, Storstad Stockholm. Avtalet innebir att 49 000 bostdder ska byggas
fram till 2035. Malet for Sverigeforhandlingen mits i antalet fardigstillda bostidder (frén och
med maj 2017). Totalt har 8 849 bostéder fardigstillts sedan dess. Forhandlingarna handlar
om vilka objekt staten kan ténka sig att medfinansiera for att fa till stdnd en battre
kollektivtrafik och ett 6kat bostadsbyggande 1 Stockholm, Géteborg och Skéne. De objekt
som ingér i forhandlingarna for Stockholms del dr ny tunnelbanelinje mellan Alvsjd och
Fridhemsplan, utbyggd Spérvég syd, forlingd Roslagsbana till City och en tunnelbanestation i
Hagalund, mellan stationerna Arenastaden och Hagastaden.

2.1.1 Oversiktsplan

Genom oversiktsplanen talar staden om hur Stockholms bebyggelse och stadens 6vriga mark-
och vattenanvindning kan utvecklas pé 1ang sikt. Oversiktsplan beskriver de strategier for
stadens utveckling som gor det mojligt for Stockholm att utvecklas pa ett hallbart sétt. For att
fa genomforandekraft 1 stadsbyggandet pekar dversiktsplanen ut fyra fokusomraden: Kista-
Jarva, Skdrholmen, Farsta och Hagsidtra-Réagsved. Till dessa platser riktas investeringar och
planeringsresurser for att fa igang ett mer omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling. 1
oversiktsplanen finns elva strategiska samband som ér strategiskt viktiga for att uppna malet
om en sammanhéngande stad och for att bidra till en stirkt social hallbarhet. Genom
utvecklingen av dessa samband kan tillgdngligheten till stadskvaliteter samt rorelser och
utbyten mellan omraden oka.

Strategiska samband

e Bandhagen-Hogdalen-Ragsved
Tensta-Rinkeby-Spénga
Kista-Husby-Akalla
Fagersjo-Farsta
Bredédng-Maélarh6jden
Skarholmen-Varberg
Ostberga-Arsta
Hasselby Gard-Vinsta-Villingby
Alvsjo-Solberga-Telefonplan
Bjorkhagen-Hammarbyhdjden-Hammarby Sjostad
Skarpnick-Skondal

Oversiktsplanen tar sin utgngspunkt i de mojligheter och utmaningar som Stockholms stad
stér infor. Bland styrkorna betonas stadens starka arbetsmarknad, attraktionskraft och
befolkningstillvaxt. De utmaningar som lyfts fram ar framfG6r allt bostadsbristen, den 6kande
ojamlikheten och segregationen mellan olika stadsdelar.

Byggande och investeringar paverkar hur manniskor ror sig och vilka de kommer att méta 1
sin vardag. Starka malpunkter som simhallar, idrottsplatser, temalekplatser eller
kulturinstitutioner kan bidra till att ménniskor soker sig till nya platser och fér tilltrdde till nya
delar av staden. Ett mer sammanhéngande Stockholm blir en upplevelsemissigt storre och
rikare storstad. Arbetet for att minska bakgrundsorsakerna till brott och otrygghet, som
segregation, bristande integration och ekonomisk och social utsatthet ska stirkas.

Exploateringsndmnden kommer &ven fortséttningsvis ha en ndra samverkan med
stadsdelsndmnderna utifrdn de fragor som berdr exploateringsndmndens ansvarsomréade.
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2.1.2 Sakerhet

Stadens Sdkerhetsprogram och kommande Trygghetsprogram ér viagledande i arbetet med att
Stockholm ska upplevas som en trygg och séker stad. Ett fordndrat omvérldsldge stiller 6kade
krav pa hojd krisberedskapsférmaga och en kontinuerlig anpassning till planeringen for
atertagande av det civila forsvaret.

Exploateringsnimndens och kontorets sédkerhetshantering och férmaga att hantera en kris
vidareutvecklas successivt. I flera av nimndens projekt hanteras information om infrastruktur
som kan vara av betydelse for Sveriges sékerhet varfor informationshanteringen behdver
tryggas. Arbetet med att stirka kontorets sékerhetsskydd och informationssdkerhet fortsitter.

Exploateringsnimnden arbetar kontinuerligt i samverkan med stadsdelsforvaltningarna,
Polisen, Kronofogden och EU-teamet vid socialndmnden, for att forebygga och vid behov
initiera avldgsnande av olagliga boplatser. Tillsammans med 6vriga ansvariga myndigheter
arbetar ndmnden med att avldgsna illegala batetableringar.

2.1.3 Medverka till offentlig service

Naér takten dr hog 1 bostadsbyggandet ska exploateringsnimnden och stadsbyggnadsndamnden
tillsammans med 6vriga berdrda namnder och bolagsstyrelser arbeta for att staden tidigt i
utvecklingen sdkerstiller goda mdojligheter for offentlig service, olika boendetyper, naringsliv,
foreningsliv, kultur och rekreation 1 hela staden. Detta ska bidra till att skapa ett levande,
attraktivt och tryggt Stockholm. Stockholmarna ska involveras i arbetet for att namnden ska
kunna ta hinsyn till asikter, synpunkter och behov, sérskilt nir det géller att utveckla den
fysiska miljon utifran ett medborgarperspektiv.

Exploateringsndmnden deltar i arbetet med att utveckla processer for att i 6kad grad tillgodose
stadens behov av samhillsservice med hjélp av privata aktorer pa savdl kommunal som privat
mark. Syftet dr att skapa en mer effektiv och serviceinriktad organisation och att etablera
tydliga kontaktviagar och processer for de foretag som vill etablera sig i eller vara delaktiga i
utvecklingen av staden. For att tillhandahalla en tydlig etableringsprocess for att fler foretag
ska vélja Stockholm som etableringsort, mojliggora for fler externa utforare 1 stadens
verksamheter och att fler aktorer bidrar till forsorjningen av samhaéllsfastigheter utifran
stadens behov ska exploateringsndmndens organisation, processer och arbetssétt utvecklas.

2.1.4 Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning
Arbetet for att fa fram fler bostdder for grupper som staden har ett sirskilt
bostadsforsorjningsansvar fortsdtter. Detta ar ett stadsgemensamt ansvar och
stadsdelsndmnderna ska sdkerstdlla att behovet av bostéder tillgodoses, bland annat i
samverkan med bostadsbolagen, stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden och
fastighetsndmnden. Planeringen ska utga fran de stadsdvergripande planerna for vard- och
omsorgsboende for dldre och boendeplan for sirskilt boende for personer med
funktionsnedsattning enligt LSS och SoL. Kommunstyrelsen har i samarbete med
exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden, socialndmnden, dldrendmnden och
Stockholms Stadshus AB tagit fram Riktlinjer for bostadsforsoérjningen 2021-2024.

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehélla
en andel om minst fem procent lagenheter for sirskilt boende med prioriterad inriktning pé
boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning. I omrdden dér det helt
saknas gruppbostdder ska mdjligheten att bygga sadana provas i varje byggprojekt oavsett
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storlek. I alla aktuella bostadsexploateringsprojekt tillfragas stadsdelsférvaltningen om behov
foreligger.

2.1.5 Utvecklar utokad medborgardialog

Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog har stor betydelse for att staden
ska kunna bibehalla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid av utveckling och
omvandling. Kommunikationen ska bidra till att 6ka forstaelsen och acceptansen for
stadsutvecklingen.

Medborgarna ska uppleva att de involveras 1 utvecklingen av staden genom att bli inbjudna att
delta i tidiga dialoger och samrad. Médnga av stadens projekt &r inne i ett genomforande som
paverkar méanniskors vardag vilket gor kraven pd kommunikation allt hogre.
Genomforandekommunikationen ska genomsyras av proaktiv, planerad kommunikation
utifran lokala behov och forutsittningar.

Med utgingspunkt frdn medborgarnas behov anvénder staden varierade mdtesformer, bade
fysiska och digitala, for information och dialog. Medborgarpanelen och andra former av
dialog bidrar till att tillvarata stockholmarnas lokalkunskap, dsikter och idéer om sitt
nidromrade.

Mgjligheter for olika former och nivaer av digital interaktion ska provas under de kommande
aren. Detta gors till exempel vid tidig dialog eller samrdd genom livesdndning, av
informationsmoten, livechat och digitala dialogverktyg. En utdkad nérvaro i sociala medier i
stadsdelarna ska testas och utvérderas utifran behovet att informera och bidra 1 den lokala
dialogen om utvecklingen i ndromradet och pagéende projekt. Eftersom en stor andel bostdder
byggs 1 sdderort dr behovet av kommunikation sarskilt stort dar.

Exploateringsndamnden ska fortsétta vidareutveckla det néra samarbetet med dvriga
forvaltningar, stadens bostadsbolag och Region Stockholm sa att kommunikationen till
stockholmarna karakteriseras av ett helhetsperspektiv.

2.2 En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

2.2.1 Bostadsaret 2020

Sedan ar 2000 har drygt 100 000 bostidder paborjats vilket motsvarar ett genomsnitt pa 4 800
bostéder per dr. Under &r 2020 paborjades 3 856 bostidder i om- och nybyggnation.
Fordndrade marknadsforutsiattningar generellt for bostéder har paverkat bostadsbyggandet.
Under aret fardigstéilldes 4 835 bostéder. Stockholms stad &r en stor markégare och har
déarigenom ett viktigt verktyg for att styra markanviandningen och bostadsbyggandet i staden.
Staden kan genom beslut i exploateringsndmnden anvisa mark till olika intressenter infor
planering av ny bebyggelse. For ar 2020 var malet att markanvisa 10 000 nya bostdder varav
minst hélften hyresratter inklusive studentbostidder. Infor beslut om markanvisningar sker ett
samarbete mellan stadens forvaltningar dir bedomningar om ldmplighet och platsens
forutsattningar analyseras. Markanvisningar ger en exklusiv ritt for byggaktorer att utveckla
projekt inom ett visst omrade och dr saledes en viktig forutséttning for att hdlla en hog takt i
bostadsproduktionen.

For att sdkerstélla en langsiktigt héllbar tillgang pa bostidder for studenter pabdrjades totalt
491 studentbostdader under 2020.
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Ar 2020 markanvisades 8 441 bostider varav 39 procent avsag bostider upplatna med
hyresritt. I influensomradet for 2013 ars Stockholmsforhandling anvisades 3 578 bostader.
Totalt 995 hyresritter markanvisades till stadens kommunala bostadsbolag.

Under perioden 2020-2029 forvintas antalet barn i forskoledldern (1-5 &r) 6ka med drygt

4 500 och antal skolbarn i aldern 6-15 ar 6ka med drygt 1 500. Detta innebér ett 6kat behov av
forskolor och skolor. Under 2020 har exploateringsndmnden beslutat om markanvisningar for
totalt atta forskolor. Beslut har dven fattats om en utokning av tva befintliga férskolor i Vinsta
och i Bredéng.

Beslut har fattats om markanvisning for grundskola i Mariehill 1 Bromma och f6r en
gymnasieskola i Slakthusomrédet. Totalt har cirka 1 200 nya elevplatser under det gangna éret
gjorts mdjliga genom beslut 1 exploateringsndmnden.

2.2.2 Planera for 140 000 nya bostader

Stockholm ska ha en héllbar bostadsforsorjning med bostéder som alla har rad att efterfriaga.
Hela Stockholm ska préglas av blandade upplatelseformer, med balans mellan hyresrétter,
bostadsritter och dganderitter. Det ska skapas forutséttningar for fler typer av boendeformer,
som kooperativ hyresritt, byggemenskaper, kompiskontrakt och kollektivhus. Allménnyttan
ska utvecklas. Malet for nyproduktionen av bostéder &r att det ska rdda balans, med lika delar
hyresrétter och bostadsrétter/dganderéitter. Bostadsbestdndet ska vara sadant att det motverkar
segregation och frimjar attraktiva boendemiljder 1 hela staden.

Stadens bostadsportfolj innehaller cirka 127 000 bostédder 1 pdgaende planering i form av
planprogram, markanvisningar, pagaende detaljplanearbete eller lagakraftvunna detaljplaner
som dnnu inte paborjats. De hoga ambitionerna for bostadsbyggandet kraver effektiva
arbetssatt 1 staden och att det finns en god blandning av bostadsprojekt i stadens portfolj. For
att sdkerstélla ett langsiktigt hallbart bostadsbyggande krévs ett stabilt och hogt arligt tillskott
av ménga olika bostéder, bade i upplatelseformer och storlekar. Projekt med god
genomforbarhet ska prioriteras i stadsbyggnadsprocessens samtliga skeden; fran
markanvisning fram till byggstart, genomforande av stadens investeringar till att projekten
avslutas. Exploateringsndmndens och stadsbyggnadsndmndens gemensamma arbetssitt och
prioriteringar innebér att samtliga projekt bedrivs i enlighet med dversiktsplanens
utbyggnadsstrategier.

Skolor och forskolor behover tillskapas i samma hoga takt som bostdderna for att inte
begrinsa mojligheten att tillfora fler bostdder inom ett omrdde som idag inte har kapacitet f6r
fler elever. Arbetet inom den samordnade skolplaneringen, SAMS, ér dérfor av stor vikt dven
for bostadsmélen.

Nyproduktionen av bostidder &r bara en liten del av ett stort existerande bostadsbestand. Ett
mer effektivt utnyttjande av det befintliga bestandet har en avgérande betydelse for hur
bostadsbristen kan motas, framforallt i nértid. Nar befolkningen véxer snabbt, urbaniseringen
okar och efterfragan pa bostiader blir allt hogre, krdvs det att fler bostdder byggs. Framforallt
behovs bostader av olika storlekar och upplatelseformer som passar olika typer av hushall.
Hur ekonomiskt svagare hushalls efterfragan pa bostédder ska tillgodoses ér fortsatt en stor
utmaning. Dessa har ofta begrinsade mojligheter att efterfrdga en nyproducerad bostad.

Inom vissa delar av staden dr befintlig infrastruktur i form av gator och ledningar i behov av
att rustas upp 1 samband med bostadsproduktion. Utredningar kring kapacitet och
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genomforbarhet bor inarbetas 1 pdgaende och kommande programarbeten for att tidigt
identifiera eventuella begransningar for bostadsbyggandet och 6ka genomforbarheten.

For att uppritthélla en fortsatt hog byggtakt kommer mindre projekt i kollektivtrafikndra
lagen bli allt viktigare som komplement till de storre stadsutvecklingsomradena.

Behovet av bostader for dldre, savil bistandsbedomda som icke-bistdndsbedomda bostéider,
kommer att tillta i takt med att andelen &ldre 1 staden Okar. Fler bostader for dldre i
nyproduktion skapar forutsdttningar for flyttkedjor och ett bittre nyttjande av det befintliga
bostadsbestandet.

Att staden fortsatt har en hog planberedskap 1 form av ménga byggritter for bostdder gor att
bostadsproduktionen snabbt kan dterupptas nir marknaden stabiliserats.
Stadsbyggnadsndamnden och exploateringsnimnden har ett stort ansvar 1 att upprétthalla
takten i framtagandet av planer och bostadsprojekt. Stadens bostadsbolag &dr ocksé en viktig
resurs for att uppréatthalla en fortsatt hog byggtakt 1 Stockholm.

2.2.3 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggandet

Stockholm har en stark arbetsmarknad med légre arbetsloshet, hogre sysselsittning och hogre
inkomstnivaer dn Ovriga regioner i Sverige. Stockholms invénare har ocksa en hog
utbildningsnivéa for att mota efterfragan frén ett kunskapsintensivt néringsliv. Det finns dock
stora skillnader mellan olika stadsdelar avseende utbildning, sysselséttning och inkomst.

Trots pagéende pandemi har bostadspriserna pd successionsmarknaden aterhdamtat sig fran
nedgéngen 2017 och dr nu pé rekordnivéer. I innerstaden och nérforort har prisutvecklingen
varit kraftig, samtidigt som den varit mindre i ytterstaden. Aven for nyproduktion har
prisutvecklingen varit positiv och de sa kallade nyproduktionspremierna har kommit tillbaka 1
prissittningen. Detta har sin grund i stigande priser pa successionsmarknaden och i 6kande
omsittning pa nyproduktionen. Pa4 nyproduktionsmarknaden dr dock utbudet fortfarande lagre
an innan toppnoteringarna 2017 vilket sannolikt dven bidrar till de stigande priserna. Liksom
for successionsmarknaden ses dnnu inte en lika kraftig prisuppgang for nyproduktion 1
ytterfororterna.

2.2.4 Agenda 2030

Stockholm ska vara en ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbar stad. Staden ska planeras ur
ett helhetsperspektiv och héllbarhet ska genomsyra all planering med fokus pa att skapa en
fysiskt, klimatsmart och socialt ssmmanhéllen stad.

FN fattade ar 2015 beslut om Agenda 2030 med 17 globala mal for en héllbar utveckling.
Stockholm ska vara ledande 1 genomforandet av héllbarhetsmalen. Arbetet med mélen ska
stimulera till samverkan, stirka synergier och dverbrygga stuprdr och organisatoriska granser
1 stadens verksamheter. Arbetet ska ske inom ordinarie processer. Ménskliga rittigheter, 6kad
jamstilldhet, 6kad social inkludering, minskad ojdmlikhet, delaktighet och inflytande for
personer med funktionsnedsittning och minskad klimatpaverkan ar perspektiv som ska prégla
genomforandet och bidra till att utveckla héllbarhetsarbetet.

Exploateringsndmnden faststéllde 1 juni 2020 en milj6- och klimathandlingsplan. Under varje
prioriterat miljomal redovisas i handlingsplanen vilka globala héllbarhetsméal och nationella
miljokvalitetsmél som berdrs. Exploateringsndmndens miljorelaterade arbete bidrar 1 arbetet
mot foljande hdllbarhetsmél i enlighet med Agenda 2030:

start.stockholm
08-508 266 42



ey Tjansteutlatande
@[ g:ggkholms Sid 11 (33)

Haéllbara stdder och samhillen
Ekosystem och biologisk mangfald
Hiélsa och vilbefinnande

Rent vatten och sanitet

Hallbar energi for alla

Haéllbar konsumtion och produktion
Bekdmpa klimatférandringarna
Hav och marina resurser

Exploateringsndmndens verksamhet bidrar ocksa till arbetet med de nationella
miljokvalitetsmélen Begransad klimatpaverkan, God bebyggd miljo, Frisk luft, Ett rikt vaxt-
och djurliv, Levande sjoar och vattendrag samt Giftfri miljo.

Exploateringsnimnden éar tillsammans med stadsbyggnadsndmnden malansvarig forvaltning i
stadens arbete med mal 11, Hdllbara stider och samhdllen, och med mal 15, Ekosystem och
biologisk mangfald, tillsammans med miljo- och hdlsoskyddsndamnden. Under 2021 ska
maélarbetet fordjupas. Stadsledningskontoret har tagit fram en hallbarhetsrapport som dels
foljer upp arbetet med de 17 mélen och dels inriktningsmélen 1 Vision 2040 — Mdjligheternas
Stockholm. Det fortsatta mélarbetet kommer att kopplas till stadens héllbarhetsrapport.

Enligt Agenda 2030:s princip om att [ngen ska ldmnas utanfér bor staden anvdnda kraften 1
stadsutvecklingen bland annat som ett verktyg for att forbéttra for de invénare och de
stadsdelar som har sdmst forutsattningar. Stadsutvecklingen ska dédrigenom bidra till mélet att
Stockholms stad inte ska ha nagra séirskilt utsatta eller utsatta omraden samt minska
bakgrundsorsakerna till brott och otrygghet, som till exempel segregation, bristande
integration och ekonomisk och social utsatthet.

Mal 11 Hallbara stdider och samhdllen

Malet handlar om att skapa forutséttningar for nuvarande och kommande generationer att bo,
leva 1 och utveckla trygga, inkluderande och héllbara samhillen. Utvecklingsomriden for att
staden ska bli ledande 1 genomforande av malet handlar bland annat om att minska
klimatpaverkan, motverka bostadsbrist, segregation, otrygghet och framja jamstéilldhet och
social inkludering.

Arbetet med mal 11 och malets delmél ska kopplas mot stadens dversiktsplan, integreras i
relevanta styrdokument och pagaende och kommande stadsutvecklingsprojekt. Kopplingen
ska stérkas mellan Agenda 2030 och de ordinarie processer som sékerstéller att arbetet sker i
enlighet med 6versiktsplanen. Detta ska samordnas med arbetet med stadens nya
miljoprogram och andra styrdokument for staden.

I enlighet med malanalysen ska staden anvinda stadsutvecklingen bland annat som ett verktyg
for att forbattra for de invanare och de stadsdelar som har sdmst forutséttningar.
Stadsutvecklingen ska darigenom bidra till malet att Stockholms stad inte ska ha négra sarskilt
utsatta eller utsatta omréden och bidra till att minska bakgrundsorsakerna till brott och
otrygghet, som till exempel segregation, bristande integration och ekonomisk och social
utsatthet.

Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell for
socialt vardeskapande analys sdkerstéller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs inom ordinarie
processer och bidrar till 6kad jadmstilldhet, 6kad social inkludering, barns réttigheter och
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minskad ojamlikhet. Modellen dr utvecklad for stadsutvecklingsprocessens alla skeden och
ska tillampas i alla nystartade projekt. Exploateringskontoret arbetar med att samla goda
exempel pa projektspecifika mal och I6sningar som bidrar till socialt virdeskapande till
exempel trygghetsskapande dtgirder.

Stadsutvecklingsprocessen kan anvéndas som ett verktyg for att frimja jamstélldheten 1
sambhillet; det kan gélla fragor om samrad och dialog, méns och kvinnors resmdnster, trygghet
och tillgéng till service och hur detta paverkar planering av offentliga miljéer. Nimnden
arbetar systematiskt med jamstéilldhet genom att integrera ett jamstdlldhetsperspektiv vid
beslutsfattande, planering och utférande av verksamheten. Jdmstilldhetsanalyser redovisas 1
tjansteutlatanden infor inriktningsbeslut, markanvisning och genomforandebeslut.
Jamstdlldhetsanalyserna innebér att stadens trygghetsmétning analyseras tidigt i projekten och
eventuella utmaningar av otrygghet kan tas om hand i projekten genom att fokus laggs pa
trygghetsskapande atgiarder. Exploateringskontoret ska fortsitta arbetet med att samverka med
andra fOrvaltningar i trygghetsfragor.

Némnden ska bidra 1 arbetet med utvecklad platssamverkan. Arbetet utgar ifrdn den modell
som tas fram inom staden och sker inom de ramar ndmnden har att verka inom.

Mal 15 Ekosystem och biologisk mdngfald

Mialet handlar om att genom hallbar markanvandning stoppa forlusten av den biologiska
méngfalden och stirka ekosystemen. Staden har stor radighet 6ver malet inom Stockholm
stads grianser da staden dels dger mycket mark och dels har planmonopol fér mark- och
vattenanvdndning.

Stockholms grona och bla infrastruktur har stor betydelse for den snabbt vixande
stadsbefolkningen. For att sékerstélla viardena ska funktionerna och sambanden for biologisk
mangfald uppritthdllas samt forstarkningsatgirder, ekologisk kompensation och
naturvardsskotsel for biologisk méngfald 6ka. Det kriaver en 6kad kunskapsniva bade inom
staden och hos allménheten och ett utdkat samarbete mellan kontoren. Det kommer att ske
genom olika typer av kunskapshdjande atgérder.

Exploateringsnimnden har stor mojlighet att arbeta for malet inom sin ordinarie verksambhet.
Flera utvecklingsarbeten pagar for narvarande. Ett exempel dr att utveckla ekologisk
kompensation som verktyg. Kontoret avser utreda hur gronkompensation kan anvindas som
ett av flera sétt att stirka ekologiska funktioner och samband samt utreda mdjligheten att
séarskilja gronkompensation fran ndmndens 0vriga investeringar. Ett annat exempel &r att
utveckla exploateringsprojektens ekologiutredningar och visa pa bade mojliga anpassningar
for projekten samt kompensationsatgéirder. Exploateringsndmnden kommer i sina
investeringar i park- och naturmark arbeta for att stdrka samt upprétthalla funktioner och
samband for biologisk mangfald i enlighet med miljéprogrammet och handlingsplanen for
biologisk mangfald. Exploateringskontoret ska ocksé ta fram en processbeskrivning hur
ekosystemtjanster hanteras i exploateringsprojekt idag och forslag pa utveckling

2.2.5 En hallbart vaxande stad

Exploateringsndmndens miljo- och klimathandlingsplan for 2020-2023 beskriver hur
ndamnden avser bidra till att staden nér malen 1 miljoprogrammet 2020-2023 och
klimathandlingsplanen. Exploateringsndmndens arbete bidrar till minskning av stadens
energianvindning, utbyggnad av gron infrastruktur, parker och gronomraden och bidrar till
héllbart materialval i entreprenader.
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Som en central och viktig atgird for att na flera mal 1 stadens miljéprogram stiller
exploateringsndmndens krav i samband med markanvisningar pa stadens mark som sedan
kommer att f6ljas upp i samband med dverenskommelse om exploatering.

2.2.6 Energianvandningen ar hallbar

Staden har sedan lédnge, via exploateringsndmnden, stillt krav pa energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark. Exploateringsndmnden stéller krav pa att energianvindningen
inte ska overskrida 55 kWh/m2 i nyproducerade byggnader. Energikravet ér ett av flera
miljokrav som exploateringsndmnden stéller i samband med markanvisningar pé stadens mark
for nybyggnad. Kraven ingar som villkor vid markanvisning och kommer att foljas upp i
samband med dverenskommelse om exploatering.

Ett av de ambitidsa energi- och klimatmalen for Norra Djurgardsstaden &r att bli
fossilbranslefritt ar 2030. Erfarenheter fran Norra Djurgardsstaden 6verfors till Gvriga projekt
inom staden. Norra Djurgardsstaden sprider dven erfarenheter via nationella och
internationella nitverk sdsom Low Carbon Neighbourhood (C40), advisory board for hallbara
stadsdelar (C40) och JPI energipositiva stadsdelar (EU).

Under 2021 péborjar exploateringsndamnden projektet CitiesdPEDs (EU) med syfte att utreda
forutséttningar for energipositiva omrdden. Studien kommer att utga ifran Loudden i Norra
Djurgérdsstaden.

Exploateringsndmnden driver sedan fler &r hallbarhetsportalen for Norra Djurgérdsstaden
(webbaserad databas for uppfoljning). Erfarenheter togs tillvara i samband med upphandling
av exploateringsnamndens uppfoljningsportal for dvriga projekt. Norra Djurgardsstadens
projekt overfors till uppfoljningsportalen under 2021. Exploateringsnimnden medverkar
fortsatt tillsammans med milj6- och hilsoskyddsndmnden och fastighetsndmnden i projektet
”Oppet miljdberikningsverktyg baserat pa branschdverenskommelser” som syftar till att
utvérdera och vidareutveckla en forenklad modell for klimatberdkningar som projektet
anvander som krav. Verktyget testas for klimatberdkningar for anldggningar pa allmén
platsmark och byggnader.

2.2.7 Transporter i Stockholm ar miljdanpassade

Exploateringsnimnden ansvarar for trafikplaneringen 1 exploateringsprojekt. Staden arbetar
aktivt for att 6ka framkomligheten i staden. Stadens framkomlighetsstrategi ligger till grund
for arbetets inriktning. Grunden i strategin &r att kapacitetsstarka fardmedel ska prioriteras for
att fler minniskor och mer gods ska kunna forflyttas effektivt genom smart trafikplanering.
Flexibla och grona parkeringstal ska tillampas, mobilitetstjanster ska frimjas och skapande av
forutsattningar for bilpooler och laddningsinfrastruktur ska uppmuntras.

For att sdkerstélla en god framkomlighet i stora exploateringsprojekt och i mindre
exploateringsprojekt med storre floden av trafik exploateringsndmnden samverkar med
trafikndmnden i1 6vergripande planering. Detta for att forbéttra cykelinfrastrukturen i staden
och tidigt planera for ett 6kat gadende och cyklande, och att se till att staden &r tillganglig for
alla. I storre projekt medverkar ndimnden dven i kollektivtrafikplanering 1 samarbete med
Trafikforvaltningen Dérutdver arbetar nimnden med att frimja satsningar pé cykel inom
ramen for “Riktlinjer f6r projektspecifika och Grona parkeringstal” och "Cykelparkeringstal i
nyproduktion". Exploateringsndmnden planerar, i samarbete med trafikndmnden och
stadsbyggnadsndmnden, for en omvandling av Sodertiljevdgen ndrmast Liljeholmen fran
trafikled till urbant strk. I enlighet med 6versiktsplanen utreds Orbyleden och andra tilltéinkta
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urbana strék sa att bostdder, arbetsplatser och verksamheter kan integreras med
kapacitetsstark kollektivtrafik.

Exploateringsnimnden kommer under de ndrmaste aren att stirka samordningen avseende
logistik och teknisk infrastruktur. Samverkan med andra ndmnder for 6kad hansyn till behov
av ytor for teknisk infrastruktur genomfors som exempelvis krossanlédggningar,
masshanteringsytor och sndupplag i exploateringsprojekt.

Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras i samband med detta. Huvudarbetena pdgar med stora utmaningar bland annat pa
grund av omfattande arkeologiska utgrdvningar i omradet, svara geotekniska forutsittningar
och andra tekniska utmaningar med bland annat arbeten i direkt anslutning till tunnelbanan.
Huvudbron levererades till omradet och togs 1 bruk under hosten 2020. Sprangningarna for
bygget av bussterminalen i Katarinaberget pabdrjades i januari 2019 och avslutas under 2021.
Diérefter paborjas installationsarbetena och stomkompletteringar. Bussterminalen &r berdknad
att tas i drift i slutet av 2023.

2.2.8 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Miljomal for ”Héllbar mark och vattenanvdndning” omfattar nimndens arbete med bade
markforvaltning och stadsutveckling. Exploateringsndmnden stiller krav pa att stadens
dagvattenstrategi ska foljas 1 exploateringsprojekt och i samband med markanvisningar pa
stadens mark. Exploateringsndmnden arbetar aktivt med att i samband med exploatering
forebygga dversvimningar i stadsmiljon. Stadens skyfallsmodell ligger till grund f6r
bedomningar av dversvdmningsrisker och exploateringsndmnden tar initiativ till
klimatanpassningsatgérder nér ett sidant behov identifieras i samband med planerad
exploatering.

Exploateringsnimnden samverkar med miljo- och hilsoskyddsndmnden och Stockholm
Vatten och Avfall AB i planering for genomforandet av de lokala &tgérdsprogrammen for
Stockholms vattenférekomster. Exploateringsndmnden har uppgiften att se till att restaurering
av sjOar och vattendrag gors nir sd bedoms nédvéndigt. Under 2019 forbittrades
Brunnsvikens vattenstatus genom fillning av fosfor och 2020 genomfordes dven fillning av
fosfor 1 Djurgardsbrunnsviken. Under 2021-2023 kommer flera liknande &tgérder for
restaurering behdva genomforas, bland annat 1 Magelungen och Drevviken. Medel for detta
kommer att sokas ur den centrala medelsreserven.

Exploateringsnimnden ska tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och milj6- och
hélsoskyddsndmnden ta fram en processbeskrivning och strategi for arbetet med
ekosystemtjanster i exploateringsprocessen. I samband med markanvisning stills ocksa krav
pa att gronytefaktor anvinds vid nybyggnad pa stadens mark.

I ett vixande Stockholm Okar trycket pa stadens parker, gronomraden och vattenspeglar vilket
gor det centralt att peka ut strategiskt viktiga naturomréden och att hantera bebyggelse vid och
pa vatten varsamt. Exploateringsndmnden medverkar i arbetet med att implementera riktlinjer
for ”Gronare Stockholm”. Dessa riktlinjer har intentionen att tydliggdra uppdraget och ge stod
for hur staden ska arbeta langsiktigt med parker och naturomraden. Exploateringsndamnden
ska utveckla gronkompensation som verktyg med sérskilt fokus pa ekologisk kompensation i
dialog med milj6- och hédlsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och trafikndmnden inom
ramen for ”Gronare Stockholm”.
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2.2.9 Stockholms milj6 ar giftfri

Exploateringsndmnden stiller krav pd materialval utifrin Byggvarubedomningen (BVB) eller
dirmed jaimforligt system i samband med markanvisningar pa stadens mark. Aven i
entreprenadupphandlingar stélls krav pa materialval utifrdin BVB. Implementering av BVB
har inneburit ett omfattande utvecklingsarbete dé systemet inte dr komplett avseende
anldggningsprodukter. Proaktivt arbete for att fa fler anlaggningsprodukter bedomda i BVB
har lett till att hundratals produkter har tillkommit.

I samband med exploatering utfor exploateringsnamnden sanering av féororenade omraden.
Detta ér aktuellt for ett stort antal exploateringsprojekt. Under 2021 kommer
exploateringsndmnden, tillsammans med milj6- och hélsoskyddsndmnden, att upprétta en
prioriteringslista over fororenade omrdden som inte dr foremal for exploatering, men som &r i
behov av sanering. Under 2021-2023 planerar exploateringsndmnden dven att lata utfora
ansvarsutredningar och ta fram eventuella kontrollprogram for nedlagda deponier dér det
bedoms finnas behov av detta. Exploateringsndmnden, i samarbete med miljo- och
hélsoskyddsndmnden, ska se dver arbetet med véxtsanering av fororenad mark och dven
mojligheter for vixtbaserad sanering i vatten.

2.2.10 Effektiv och hallbar bygglogistik, hantering av byggavfall och

masshantering i exploateringsprojekt

Exploateringsndmnden kommer att sékerstélla att planeringen tar hdnsyn till behov av ytor for
teknisk infrastruktur och stidrka samordningen med 6vriga berérda namnder och
bolagsstyrelser avseende logistik, infrasystem och infrastruktur i alla skeden av planering och
genomforande. Exploateringsnimnden kommer att samordna genomfoérandefragor avseende
bygglogistik, infrasystem, infrastruktur och samplanering av schakt- och dterfyllnadsmassor 1
exploateringsprojekten sa att projekt som paverkar trafiken samplaneras for att frimja
framkomligheten och minska klimatutsldppen. For att minska onddiga transporter kommer
sarskilt hanteringen av schakt- och aterfyllningsmassor inom staden uppméarksammas.

Exploateringsndmnden kommer att arbeta for ett resurssmart Stockholm i enlighet med EU:s
avfallsstrategi. Dér det &r mojligt ska avfallet dteranvindas.

2.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

2.3.1 Kommersiella lokaler idag och de kommande aren

Ambitionen med stadens ndringslivsarbete ar att Stockholm ska ha Sveriges bésta
foretagsklimat &r 2025 och ett internationellt konkurrenskraftigt néringsliv. For att Stockholm
ska vara en attraktiv stad for foretag att etablera sig 1 krévs att ndringslivsperspektivet dr en
naturlig del av stadens arbete. Arbetet utgar frn stadens niringslivspolicy vilken syftar till att
lagga fast en gemensam riktning. Exploateringsndmnden har under de senare aren haft som
madl att tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och Stockholm Business Region (SBR)
arbeta for fler arbetsplatser. Arbetet med att tillvarata potentialen for arbetsplatser pagér i1 hela
staden men sdrskild vikt laggs vid Soderort, dversiktsplanens fokusomraden och vid de
renodlade verksamhetsomrddena.

Exploateringskontoret har, tillsammans med stadsbyggnadskontoret och SBR tagit fram en
strategi for hur staden kan arbeta med att skapa forutsittningar for fler arbetsplatser. Strategin
innebdr bland annat att staden sdrskilt ska analysera omfattningen pé potentialen for
arbetsplatser och hur bast virna niringslivets forutséttningar i utformningen av
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stadsutvecklingsprojekt. Exploateringsndamnden, stadsbyggnadsndmnden och SBR arbetar i en
gemensam arbetsgrupp med syftet att sidkerstilla att potential for arbetsplatser beaktas i tidiga
skeden och i strategiska beslut om markanvéndning. Staden bygger for narvarande upp
kunskap om marknadens forutsittningar och omfattning av handel och arbetsplatser i olika
delar av staden. Syftet &r att gora béttre bedomningar infor beslut om markanviandning bland
annat vid markanvisningar.

Exploateringskontoret har deltagit i stadens arbete med att vidareutveckla service vid
etableringsforfragningar och har vidareutvecklat arbetsprocesser for detta. Syftet har varit att
skapa en mer effektiv och serviceinriktad organisation och att etablera tydliga kontaktvigar
och processer for de foretag som vill etablera sig i staden. Staden har, genom
forvaltningsdvergripande arbete, sett Over och utvecklat arbetssitt och processer for att 1 6kad
grad tillgodose stadens behov av samhillsservice med hjilp av privata aktorer pa savil
kommunal som privat mark. Exploateringsndimnden har deltagit i arbetet. Stadens
forvaltningar ska arbeta med utveckling av och inhyrning i privatdgda samhillsfastigheter i
hogre grad an tidigare. Nya processer och rutiner for detta har implementerats i
exploateringskontorets ordinarie arbetsprocesser. Kunskapen i etableringsfrdgor och de
forvaltningsovergripande nitverken har ddrmed stérkts. For ndrvarande pagar arbete med ett
20-tal projektidéer med kommersiella byggaktorer for samhéllsfastigheter dar kombinationer
av olika afférs- och upphandlingsupplégg analyseras och testas.

Exploateringskontoret tar emot forfrdgningar fran olika kommersiella aktorer, dven
byggaktorer for samhillsfastigheter, och med béttre rutiner och service tillsammans med
stadens Ovriga forvaltningar forbattras forutsittningarna for nya arbetsplatser.
Exploateringskontoret har ofta en samordnande roll i detta arbete.

De tio renodlade verksamhetsomrdden som &r utpekade i dversiktsplanen utgor en viktig
resurs och utvecklingspotential for framtidens naringsliv. Exploateringskontoret verkar for att
de strategiskt viktiga verksamhetsomradena sékras for att tillhandahélla staden med de varor
och tjénster som annars skulle behdva transporteras ldnga strickor. For att ta tillvara den
resursen behover stadens forsorjningsbehov analyseras. Exploateringskontoret deltar dven i
arbetet med platsutveckling av stadens renodlade verksamhetsomraden och arbetar for att ge
dessa ldngsiktiga forutsittningar for utveckling och utokning avseende antalet arbetsplatser
tillsammans med berord stadsdelsndmnd, stadsbyggnadsndmnden, trafiknimnden, SBR och
ovriga berérda nimnder och bolagsstyrelser.

Néamnden ska ocksa bidra till att skapa goda forutsittningar for utveckling av hogre utbildning
och forskning.

Den nya stadsdelen Hagastaden, som véxer fram kring det tidigare Norra Stationsomradet och
Karolinska sjukhuset, ar ett betydelsefullt tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens
kvaliteter forenas med virldsledande forskning, foretagande och boende. Markanvisningar
gors, och projekt och inflyttning pagar med inriktning mot Life Science.

Arbetet med att fornya och utveckla de vistra och norra delarna av Stockholm fortsitter bland
annat genom att utveckla Kista till varldens fraimsta Science City med universitet,
vérldsledande foretag, bostdder, service, kultur, sport och rekreation enligt framtidsbilden for
Kista Science City.

I Albano, beldget inom Nationalstadsparken, bygger Akademiska Hus nya hogskolelokaler
och Svenska Bostéder cirka 1 000 student- och forskarbostéder.
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I Norra Djurgérdsstaden fortsétter utvecklingen av héllbarhetsprofileringsarbetet och resultat
utvérderas kontinuerligt i ndra samverkan med forvaltningar, bolag, byggaktorer, akademi,
med mera. Erfarenheter sprids till andra projekt inom staden och bidrar till en kunskaps- och
kompetenshojning for samtliga involverade parter.

2.3.2 Marknadsutvecklingens paverkan pa kommersiella lokaler

Sveriges ekonomi minskade med 2,8 procent 2020, vilket kan jamforas med en tillvaxt pd 1,2
procent ar 2019 och 2,3 procent dr 2018. Transaktionsvolymen pa den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige 2020 l14g 1 intervallet 185 — 200 miljarder kronor. Historiskt
sett var 2020 det tredje starkaste transaktionsaret genom tiderna.

Antalet transaktioner var fler jamfort med ar 2019, da de tva storsta affarerna uppgick till
samma belopp som de 20 storsta affarerna 2020. Investeringsvolymen for kontor halverades
medan volymen for bostédder dkade till drygt 30 procent av den totala transaktionsvolymen.

Kontorsvakanserna 6kade savil i central business district (CBD) som i innerstaden och
narforort, utom 1 Kista diar de minskade nagot. Vakanserna 1 CBD var i slutet av 2020 4,4
procent jaimfort med 2,3 procent 2019. I innerstaden var vakanserna 4,8 procent jaimfort med
2,6 procent och 1 narforort 6kade de till 6,5 procent jamfort med 4,5 procent. I Kista ar
vakansgraden fortfarande avsevirt hogre och uppgar trots en viss minskning under aret till
omkring 20 procent.

Marknadshyran for kontor i CBD nadde i borjan pd 2020 nya toppnivéer men var i bésta lige
nere pa nivan 7 500 kr/kvm 1 slutet av aret. Det motsvarar hyresnivan i bista ldge for ar 2018

och ir visentligt ligre &n 2019. Aven i dvriga innerstaden och i nirforort sjonk hyresnivaerna
under aret medan de 1 Kista var oférdandrade. Den historiskt starka hyresutvecklingen innebar
dock stigande hyresnivéer vid omforhandling av befintliga hyresavtal.

Avkastningskraven har varit relativt stabila under 2020 med cirka 3,25 procent for de basta
objekten i CBD. Aven i vriga innerstaden och nirfdrort noteras oforindrade
direktavkastningskrav om 3,75 respektive 4,0 procent. For kontorsmarknaden har den
negativa hyresutvecklingen, till viss del motverkad av omforhandlingar pa hogre nivaer samt
stigande vakanser och ofordndrade direktavkastningskrav, lett till sjunkande fastighetsvérden.

Planerade och pagaende kontorsprojekt i Stockholms stad, Solna och Sundbyberg under 2020-
2021 summerar till cirka 270 000 kvm. Kontorsmarknaden stédlldes infor stora utmaningar
under 2020 pa grund av Covid-19-pandemin och dess effekter. Hur den langsiktiga paverkan
pa kontorsmarknaden blir &r dn sa lange svért att bedoma. Det bedoms dock som sannolikt att
efterfragan minskar och anvéndningssatt av kontorslokaler fordndras.

2.3.3 Exploateringsnamnden ska vara en valkand och attraktiv
arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

Under de kommande dren fortsdtter det strategiska HR-arbetet med att sdkerstélla att kontoret
upplevs som en attraktiv arbetsgivare med motiverade och engagerade medarbetare.
Exploateringskontorets virdegrund ska vara végledande i beslut och agerande, och
medarbetare ska kénna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag. En strategi och
tredrig plan for kompetensforsorjning tas fram for att sékerstdlla kontorets kort- och
langsiktiga kompetensforsorjning.
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Kompetensforsorjning och ledarforsorjning

Under de senaste dren har det varit en utmaning att rekrytera och behélla medarbetare i den
stora konkurrens som varit inom samhillsbyggnadsbranschen. Kontorets bedomning ér att det
dven fortsatt kommer att vara en utmaning att rekrytera, framforallt erfarna ingenjorer inom
samhillsbyggnad. Kontoret bedomer att vara konkurrensfordelar som arbetsgivare sannolikt
kommer att stdrkas i och med forsdmrad konjunktur inom byggsektorn. Kontoret maste arbeta
for att attrahera ratt kompetens men ocksé sikerstilla att befintliga medarbetare trivs och
utvecklas.

Exploateringskontoret kommer fortsitta anvéinda Linkedin for att marknadsfora kontoret och
staden som en attraktiv arbetsgivare. I arbetet med arbetsgivarvaruméirket ingar dven en
fortsatt utveckling av medverkan pa studentmaéssor, arbetsmarknadsdagar och branschméssor
tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna. Det dr viktigt att exploateringskontoret
har de forutséttningar som kravs for att vara en sjalvklar partner nir det kommer till praktik,
examensarbeten och studiebesok. Genom det interna ambassaddrsnétverket har nya satsningar
och idéer kunnat genomforas och dessa har fatt mycket god respons fran studenter, som varit
den huvudsakliga malgruppen for aktiviteterna. Fortsatt kommunikation till studenter behdvs,
men ocksa riktade kommunikationssatsningar och aktiviteter mot yrkesverksamma som inte
aktivt soker jobb. Ett ambassadorsndtverk for mer seniora medarbetare kommer att starta
under 2021.

Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk arbetsmiljo
ar viktiga delar 1 arbetet for att stirka stadens och exploateringskontorets attraktivitet som
arbetsgivare. Genom att fortsitta arbetet med att skapa goda forutsittningar for de anstéllda
att trivas och utvecklas, 6kar ocksé attraktiviteten externt och stiarker forvaltningens
arbetsgivarvarumarke.

Kompetensutveckling ér ett viktigt led 1 att vara en attraktiv arbetsgivare och bidrar till att
behalla kompetenta medarbetare pa exploateringskontoret. Kontoret behdver déarfor fortsitta
det pabdrjade arbetet med att skapa fler utvecklingsvégar internt. Den storsta delen av
kompetensutvecklingen sker inom ramen for det dagliga arbetet och tillsamman med kollegor,
externa kontakter och samarbetspartners i olika projekt.

Exploateringsnimndens utdkade uppdrag de senaste dren som inneburit manga nya
medarbetare tydliggdr behovet av att arbeta effektivt genom gemensamma arbetssitt och
processer, stirka kulturen och arbeta for ett gemensamt ledarskap.

Arbetsmiljé och hdlsa

Kontorets arbete for en héllbar arbetsmiljo fortsétter de kommande aren. Fokus ér att fanga
upp tidiga tecken pé ohilsa och skapa forutsattningar for ett hallbart och varaktigt arbetsliv.
Kontoret kommer fortsétta satsningen pa hélso- och friskvardsarbete 1 forebyggande syfte,
folja upp sjukfrdnvaron och arbeta tillsammans med foretagshélsovard och Forsdkringskassan
med rehabilitering for att underlétta dtergang 1 arbetet. Kontoret erbjuder friskvard for att
bidra till en god hilsa. Flextiden ger bra forutsittningar for balans mellan arbetsliv och
privatliv. Kontoret kommer att fortsitta genomfora hilsofrdmjande satsningar och aktivt
arbeta for att forebygga stress och ohélsa.

De kommande adren kommer kontorets chefer fortsdtta att utbildas 1 arbetsmiljéfragor om hur
ohilsosam arbetsbelastning, otydlighet i roller och ansvar samt krankande sérbehandling ska
forebyggas och hanteras.
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Jamstdlldhet och mdangfald

Arbete for att fortsatt klara mélet att minst 40 procent av de anstdllda ska vara mdn kommer
att bedrivas. For ndrvarande uppgér andelen méin bland medarbetarna till 36 procent. En
blandning av kompetens, kon, kulturell bakgrund, alder, utbildning och personliga
erfarenheter fraimjar och utvecklar verksamheten och dérfor behover en jamn fordelning
avseende jdmstédlldhet och méingfald inom kontorets olika yrkesgrupper och enheter
kontinuerligt bevakas. Med utgangspunkt 1 kompetensbaserad rekrytering behdver kontoret
arbeta for rekrytering av fler personer med till exempel utldndsk bakgrund till chefspositioner.
Skillnader mellan kvinnors och méns l6ner bevakas vid nyanstéllning och vid den arliga
l6nerevisionen for att undvika osakliga 16neskillnader.

Omstillning

Inga kénda organisationsfordndringar som kan leda till behov av omstéllning eller avveckling
finns och ingenting 1 prognoser eller omvérldsanalyser tyder pé att det skulle uppsta behov av
omstdllning eller avveckling under de ndrmaste tre aren.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

Utgangspunkt for namndernas arbete med underlagen till driftbudget &r beslutad plan for 2022
och 2023 i kommunfullmédktiges budget for 2021. I underlaget till budget ska beddmd
investeringsvolym for 2022-2026 och dess konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader
redovisas.

Exploateringsnimnden har hittills ingen vasentlig paverkan géllande driftverksamheten eller i
framdriften av genomforandeprojekten till foljd av Covid-19. Pandemins framtida paverkan
pa vérldsekonomin, kan komma att paverka nimndens drift- och investeringsverksamhet pa
langre sikt. Omfattningen pa konjunkturnedgéngen och paverkan pa fastighetsmarknaden
inom bade kontor och bostidder dr inte mojlig att bedoma i1 dagsléget vilket gor att det inte &r
mdjligt att berdkna eventuella ekonomiska konsekvenser pé langre sikt.

Fran och med ar 2020 tillampar staden en ny redovisningsrekommendation vilken innebar att
inkomster frdn gatukostnadsersdttningar och andra bidrag till finansiering av investeringar
frén privata aktorer intdktsredovisas i takt med att investeringen fardigstélls. Detta hanteras pa
overgripande niva inom stadens redovisning i avvaktan pa implementering i respektive
namnd. Rekommendationen kommer att & paverkan pa nimndens driftintdkter (driftbudget)
och investeringsinkomster (investeringsbudget) men konsekvenserna kan i nulidget inte
uppskattas fullt ut. Stadsledningskontoret kommer ta fram en tillimpningsanvisning for hur
investeringsbidrag ska kalkyleras, budgeteras och bokforas framdver.

3.1 Drift

Exploateringsnimndens verksamhet ger ett overskott for staden. Utvecklingen av
driftverksamhetens utfall ar 2012-2020 och prognos fram till och med 2024 framgér i
nedanstaende diagram.
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Det 6kade Overskottet utgors i huvudsak av intékter fran tomtréittsupplételser. Utvecklingen av
kapitalkostnaderna har stor paverkan pa driftkostnaderna. Sammanfattningsvis bedoms
driftnettot 6ka under kommande ar trots 6kade kapitalkostnader och fastighetsskatt, se
beskrivning nedan.

En samlad redovisning av driftbudgeten 1dmnas i bilaga 1. Fordndringar jaimfort med
kommunfullmaktiges budget 2021 framgar av bilaga 2. I bilaga 5 redovisas en prognos for
internrinta och avskrivningar fram till 2031.

Exploaterings- Budget KF-plan KF-plan Prognos Prognos Prognos
namnden (mnkr) 2021* 2022 2023 2022 2023 2024
Kostnader 125,8 125,8 125,8 125,8 125,8 125,8
Omslutningsférandring 1,0 1,0 1,0
driftprojekt, kostnad

Avskrivningar 351,0 357,9 3776 371,9 401,1 443,2
Internréantor 922,3 923,5 927,6 919,8 924,4 930,0
Summa kostnader 1399,1 1407,2 1431,0 1418,5 14523 1 500,0
Intékter 2849,0 2980,0 3 068,6 3003,9 3090,9 32253
Omslutningsférandring 1,0 1,0 1,0
driftprojekt, intakt

Summa intakter 2 849,0 2980,0 3 068,6 3004,9 3091,9 3 226,3
Driftbudget — netto 1449,9 1572,8 1637,6 1 586,4 1639,6 1726,3

*Budget 2021 inkluderar de budgetjusteringar for kapitalkostnader som nimnden
beviljades i samband med beslut om verksamhetsplanen.

Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i "Markforvaltning” och ”Ovrig verksamhet”.

Forandringar prognos dr 2022 jamfort med beslutad plan:
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e Avskrivningarna berdknas 6ka med 14,0 miljoner kronor
e Internrinta beréknas minska med 3,7 miljoner kronor
o Fastighetsskatten berdknas 6ka med 2 miljoner kronor
e Markforvaltningsintikter prognostiseras 31,4 miljoner kronor hogre
o Ovriga intikter prognostiseras 7,5 miljoner kronor ligre

Kostnader och intékter for forvaltningsuppdragen varierar dver tiden eftersom de paverkas av
forandringar inom namndens investeringsplan. Namnden har tidigare aviserat att
forvaltningsuppdragens nettoresultat forsamrats de senaste aren. Prognosen har justerats
avseende ldgre intdkter for aren 2022-2024. Fastighetsnimnden som forvaltar kontorets
byggnader har i budget 2021 fatt i uppdrag att i nira samverkan med exploateringsndmnden
genomfora en utredning av modell for forvaltningsuppdrag. Arbetet dr paborjat och berdknas
fardigstallas under ar 2021.

Arrendeavtalet med Stockholms Hamnar gick ut 2020 och har forlédngts 1 avvaktan pé att nytt
avtal ska tecknas. Det nya avtalet berdknas bli klart under ar 2021 och kan innebéra dkade
intdkter utdver prognostiserade.

P& grund av fler vardedverforingar for fastigheter (tillkommande) dn planerat samt forsenade
forsiljningar kommer fastighetsskatten oka ytterligare 2 miljoner kronor &r 2022 jamfort med
budget ar 2021.

Exploateringskontoret deltar tillsammans med trafikkontoret i1 infrastrukturprojekt for
utbyggnaden av tunnelbanan som ingér 1 Stockholmsdverenskommelsen och projekt som
ingdr 1 Sverigeforhandlingen, Sparvdg syd och Roslagsbanan till centralen. Kostnaden for att
delta i denna typ av projekt belastar kontorets driftbudget och innebér en kostnad pa cirka 2,5
miljoner kronor per ar for planperioden.

Kontoret flyttar under 2021 till ombyggda lokaler 1 Tekniska ndamndhuset och den nya
hyreskostnaden dr dnnu inte faststalld.

Konsekvensanalys till foljd av okade driftkostnader

Némndens driftkostnader bestar framfor allt av kostnader for markforvaltning och
forvaltningsuppdrag. Okade kostnader enligt ovan méste hanteras genom effektivisering av
verksamhet eller budgetjustering. En eventuell neddragning inom markforvaltning skulle fa
stora konsekvenser for nimndens intékter. Resurser skulle inte fullt ut finnas for att hantera
reglering av avgilder och forsvaret av dessa nivaer i domstol. Intékterna skulle med stor
sannolikhet paverkas negativt och minska i stdrre omfattning #n de séinkta kostnaderna. Aven
markforvaltningen och frimst hantering av olovliga boséttningar, olovliga batar och sa
kallade pirathamnar kan paverkas.

Markforvaltning

Exploateringsnimnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och forddlas sa
effektivt som mojligt. Nadmnden upplater cirka 10 000 fastigheter med tomtrétt inom staden
och cirka 1 000 fastigheter upplats med tomtritt i andra kommuner. Intdkterna fran
markforvaltningen dr en viktig forutsittning for stadens ekonomi.

Exploateringsnimnden ansvarar dven for den mark utanféor kommungréansen som ska avyttras.
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Markforvaltning Budget KF-plan KF-plan Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2021 2022 2023 2022 2023 2024
Kostnader 62,2 62,2 62,2 62,2 62,3 62,4
Avskrivningar 351,0 357,9 377,6 371,9 401,1 443,2
Internrantor 922,3 923,5 927,6 919,8 9244 930,0
Summa 1335,5 1343,6 1367,4 1353,9 1387,8 1435,6
kostnader
Intakter 27488 28777 2966,3 2909,1 3005,2 3139,8
Dritftbudget— 14133 15341 1598,9 1 555,2 1617,4 1704,2
netto

Kontoret bedomer att intdkterna fran markforvaltningen 2022 kommer att uppga till cirka

2 909,1 miljoner kronor vilket jamfort med budget for ar 2021 innebdr en 6kning med 160,3
miljoner kronor. Okningen bestar bide av nyupplatelser, regleringar och av forvintade
intdkter med anledning av domar i avgildsmal.

Prognosen bygger pé ofordandrad avgéldsrinta. For ndrvarande pagar en tvist i Goteborgs stad
dar tomtrattshavaren har fatt gehdr for en rénta pd 2 procent (sdnkning fran nuvarande 3
procent). Domen &r 6verklagad. For att detta ska paverka stadens intikter kravs det ett
liknande utfall i en tvist rorande stadens tomtrétter. Staden foljer utvecklingen och har en
dialog med Goteborg om den fortsatta processen.

Om réntan sédnks med en procentenhet skulle det framst paverka intdkterna avseende
kommersiella tomtrétter, dd bostadsavgélderna baseras pa fastslagna nivaer av
kommunfullmiktige. P& kort sikt far en rdntesdnkning en mindre paverkan da tomtréttsavtalen
1 de flesta fall dr 10-ariga och en réntesdankning paverkar hela avtalsstocken forst efter 10 ar.
For 2022 skulle en procent sdnkning av rdntan minska intédkterna for kommersiella tomtrétter
med cirka 40 miljoner kronor enligt en grov uppskattning och utan hansyn till
markvardeutvecklingen.

Prognosen for tomtrittsintikter dr alltid oséker. Intékterna frin nyupplatelser paverkas av
forandringar inom investeringsplanen och forsiljning av tomtrattsmark. Vid avgildsreglering
kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas under
respektive ar gar inte att forutse fullt ut. Domar 1 avgédldsmal kan ocksé foranleda 6kade
kostnader for aterbetalning av avgélder.

En redovisning av kontorets bedomning av hur intékterna under perioden 2022-2024 kommer
att paverkas av regleringar, nyupplételser och domar ldmnas i bilaga 1.

Kostnaderna for avskrivningar 2022 prognostiseras 6ka jamfort med 2021 med 20,9 miljoner
kronor. Internréntan beddms minska med 2,5 miljoner kronor och fastighetsskatten 6kar med
2 miljoner kronor.

Kostnaderna for avskrivningar och internrénta berdknas 6ka med cirka 34 respektive 48
miljoner kronor for aren 2023 och 2024. Berékningen baseras dels pa tidigare érs bas av
bokforda markvirden och fardigstillda investeringar, dels pa tillkommande
investeringsprojekt som slutfors under perioden samt forvérv och forséljningar av fastigheter.
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Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet Budget KF-plan KF-plan Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2021 2022 2023 2022 2023 2024
Kostnader 63,6 63,6 63,6 63,6 63,5 63,4
Omslutningsférandring 1,0 1,0 1,0
driftprojekt, kostnad

Intakter 100,2 102,3 102,3 94,8 85,7 85,5
Omslutningsférandring 1,0 1,0 1,0
driftprojekt, intakt

Driftbudget — netto 36,6 38,7 38,7 31,2 22,2 221

Med ndmndens dvriga verksamhet avses ndmnd och forvaltningsledning, markavtal med
Stockholms Hamn AB, farjetrafik till Hammarby Sjdstad, forvaltning av de byggnader som
fastighetsndmnden skoter pd uppdrag av exploateringsndmnden i avvaktan pa exploatering,
geoarkiv och 6vriga kostnader for verksamheter som inte ar direkt kopplade till
markforvaltning.

Kostnader och intékter for forvaltningsuppdragen varierar 6ver tiden eftersom de paverkas av
fordndringar inom ndmndens investeringsplan. Namnden har tidigare aviserat att
forvaltningsuppdragens nettoresultat forsdmrats de senaste aren. Prognosen har justerats
avseende ldgre intdkter for aren 2022-2024.

Arrendeavtalet med Stockholms Hamnar gick ut 2020 och har forlédngts 1 avvaktan pé att nytt
avtal ska tecknas. Det nya avtalet berdknas bli klart under ar 2021 och kan innebéra dkade
intdkter utdver prognostiserade.

Exploateringskontoret deltar tillsammans med trafikkontoret i infrastrukturprojekt for
utbyggnaden av tunnelbanan som ingér 1 Stockholmsdverenskommelsen och projekt som
ingdr 1 Sverigeforhandlingen; Spérvég syd och Roslagsbanan till centralen. Kostnaden for att
delta i denna typ av projekt belastar kontorets driftbudget och innebér en kostnad pa cirka 2,5
miljoner kronor per ar for planperioden.

3.2 Investeringar

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndimndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har kat eftersom
andelen projekt i genomférandeskede har 6kat. Aven for 2021 beddms utgifterna ligga pa en
hog niva. En forsiktig bedomning for ar 2022 dr att utgifterna kommer 6ka nagot jamfort med
prognos i samband med verksamhetsplan for ar 2021 men minska jamf{ort med utfall 2020.
Prognosen dr gjord med hénsyn tagen till erfarenhetsmassigt bedomda forskjutningar. Dessa
forskjutningar inom investeringsprojekten dr ofta svéra att forutspa och en procentenhet i
fordndring av justeringen utgor cirka 50 miljoner kronor.

Tidigare ars utfall och bedomt behov av investeringsmedel 2021 och kommande ar framgér av
nedanstdende diagram.
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Underlag till budget 2022-2026 innehaller bostadsprojekt som befinner sig i olika planerings-
och genomforandefaser. Malet &r att 140 000 bostidder ska byggas mellan 2010 och 2030 och
70 000 bostider ska byggas till 2025. I bilaga 3 finns en sammanstillning 6ver samtliga
projekt 2022-2026 och 1 bilaga 4 redovisas prioriteringar av ndmndens projekt.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Stadens investeringsstrategi

Investeringsstrategin ér ett viktigt styrdokument for att uppné stadens hoga ambitionsniva for
bostadsmaélet. Syftet med stadens investeringsstrategi dr att med utgdngspunkt i stadens
langsiktiga planering for samhallsutvecklingen, stadens inriktningsmal och med hdnsyn tagen
till de finansiella forutséttningarna, ge vigledning for investeringsprioriteringar samt 6ka
formagan att prioritera investeringar utifrin ett kommunkoncernperspektiv. Aven 6kad
samordning och styrning av stadens investeringsverksamheter ar ett syfte.

Stadens hoga investeringsvolymer medfor att hela kommunkoncernen behdver samverka och
ha ett hogt fokus pa styrning, effektivitet, kostnadsmedvetenhet och prioriteringar mellan och
inom investeringsprojekt i syfte att begrinsa investeringsutgifterna.

Exploateringsndmndens investeringsplan har en stark koppling till stadens
investeringsstrategi:

e Exploateringsndmndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten avser till allra
storsta del kommunfullmiktiges mél, ” Stockholm byggs attraktivt, titt och
funktionsblandat utifrdn ménniskors och verksamheters skiftande behov” men
namndens projekt avser dven flera andra av kommunfullmaktiges mal.

e Exploateringsndmndens projekt dr 1 huvudsak lonsamma enligt stadens kalkylmodell
dé de genererar framtida intdkter genom tomtréttsupplatelser eller inkomster genom
markforsdljningar. De undantag som finns ar frimst projekt med stora infrastrukturella
utgifter.

Investeringsstrategin utgor underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan och
beslutsunderlag for enskilda projekt.
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Prioritering av projekten

Néamndens underlag till budget innehéller projekt omfattande cirka 49 600 lagenheter med
redan fattade genomforandebeslut. Darutdver finns projekt med inriktnings- eller
utredningsbeslut omfattande cirka 118 800 ldgenheter.

I bilaga 4 redovisas hur prioritering har gjorts av projekt som har ett investeringsbeslut pa 50
miljoner kronor eller mer. Pédgdende projekt med genomforandebeslut dr hogst prioriterade dé
det ar forenat med stora svérigheter att genomfora fordndringar i dessa. Vidare har nimndens
planeringsprojekt ingétt i prioriteringen, det vill sdga alla projekt med utrednings- eller
inriktningsbeslut.

I enlighet med stadsledningskontorets anvisningar har projekten kategoriserats, balanserats
och rangordnats enligt givna parametrar. I de fall ytterligare prioritering kravts har projekten i
forsta hand prioriterats utifran antal 14genheter i stadsdel ingdende i Stockholmsférhandlingen
eller Sverigeférhandlingen och darefter efter projektens nettonuvérde. Viktigt att notera ar att
prioriteringen utgor en teoretisk ovning och en grund for prioritering av projekten. I de fall
listan ska anvéndas for en definitiv prioritering sa méste varje projekt prioriteras individuellt
utifran ytterligare kriterier.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppnd malet om att planera for 140 000 nya bostider till 2030 dr kontorets bedomning
att ndmnden maste ha beredskap for att arbeta med samtliga projekt som ingér i planen. Olika
typer av fordandringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert av projekt dr nddvandig.

Den prioritering som har gjorts visar pa mangfalden av projekt som finns i planen och som &r
nodvindig 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 i hela
staden.

Exploateringsndmndens projekt dr i huvudsak 16nsamma enligt stadens kalkylmodell. De
undantag som finns dr framst projekt med stora infrastrukturella utgifter. Mindre projekt har
oftast god projektekonomi, laga driftkostnadskonsekvenser, lag andel av budgetutrymme och
laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger manga 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 koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen utgor
séledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmalen. Pandemins framtida paverkan pa
vérldsekonomin, kan komma att paverka ndmndens investeringsverksamhet pa léangre sikt.
Omfattningen pa konjunkturnedgangen och paverkan pa fastighetsmarknaden inom bade
kontor och bostédder dr inte mdjlig att bedoma i1 dagsliget vilket gor att det inte &r mojligt att
berdkna eventuella ekonomiska konsekvenser pa langre sikt.

Aven forindringar i lagstiftningen kan paverka efterfrigan pa bostider vilket i sin tur
paverkar verksamheten. Erfarenheten fran tidigare konjunkturnedgangar ar att det ar en
fordrojning innan verksamheten och ekonomin paverkas. I markanvisningsavtalen finns det
indexklausuler som innebér att om marknadspriset r lagre vid Gverlatelsetillfallet &n vid
avtalstecknandet blir kdpeskillingen lagre vilket pdverkar inkomsterna och projektekonomin.
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Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndimndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har kat eftersom
andelen projekt 1 genomférandeskede har 6kat. En forsiktig bedomning for ar 2022 ar att
utgifterna kommer 6ka ndgot jamfort med prognos i samband med verksamhetsplan for ar
2021 men minska jaimfort med utfall 2020. Prognosen ar forenad med viss risk 1 det fall
projekten kommer ha hogre genomforandetakt dn berdknat.

I de fall nimnden skulle tvingas till neddragningar gillande investeringsutgifter handlar det
framfor allt om att pausa projekt i utrednings- och planeringsfas. Det innebér risk for att redan
nedlagda utgifter till viss del har varit forgéves. Nér projekten sedan paborjas igen sa dr det
inte sékert att projekten kan dra nytta av tidigare nedlagt arbete.

3.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullméktiges mél, ”Stockholm &r en trygg, sdker och
valskott stad att bo 1 och vistas 1 och ”Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat
utifran skiftande behov” men ndmndens projekt avser dven fler mél i hog utstrackning som till
exempel:

e Stockholms infrastruktur frimjar effektiva och héllbara transporter samt god
framkomlighet

e Stockholm &r en héllbar stad med en god livsmiljo

e Stockholm har Sveriges bésta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
naringsliv

e Stockholm har en budget 1 balans och langsiktigt héllbara finanser

e Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Forslag till investeringsbudget 2022-2026
I kommunfullmaiktiges budget 2021 planeras nettoutgifterna exklusive inkomster for
exploateringsndmndens investeringar 2022-2026 att uppga till 3 400 miljoner kronor per ar.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppnd kommunfullmaiktiges mal om att planera for
140 000 bostéder fram till och med 2030 beddémer kontoret att investeringsnivan behdver
uppga till minst 3 400 miljoner kronor netto per ar.

Nédmndens bedomning for 2022 ars prognos ér utgifter om totalt 4 100 miljoner kronor och
inkomster om 700 miljoner kronor, det vill sdga investeringsutgifter netto summerar till 3 400
miljoner kronor och i niva med ram.

rn"f,’:s'i‘gringsplan — 2022 2023 2024 2025 2026

Utgifter inom ram 3900 3900 3900 3900 3900
Utgifter utanfér ram 200 200 200 200 200
Utgifter totalt 4100 4100 4100 4100 4100
Inkomster inom ram 500 500 500 500 500
Inkomster utanfor ram 200 200 200 200 200
Inkomster totalt 700 700 700 700 700
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FEIEEY) 2022 2023 2024 2025 2026
Investeringsplan (mnkr)
Investeringar netto, ram 3400 3400 3400 3400 3400
Investeringar netto, 3400 3400 3400 3400 3400
prognos
Exploateringsinkomster 200 400 400 400 400
Totalt netto 3200 3000 3000 3000 3000

Huvuddelen av de redovisade inkomsterna avser inkomster fran Slussen, Hagastaden, Norra
Djurgardsstaden och Arstafiltet. Inkomsterna varierar dver aren varfor dessa kan komma att
uppga till hogre belopp én redovisat i ovanstdende tabell.

I budgetramarna for investeringar ingar exploateringsinkomster motsvarande bokforda varden
vid forsdljning av mark. Utfallet for bokforda virden de senaste aren har legat kring cirka 8-
10 procent. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2022 kan komma att uppga till
200 miljoner kronor.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestar av sa kallade stora projekt, stérre dn
50 miljoner kronor. Samtliga projekt som ingér i investeringsplanen framgér i bilaga 3.
Projekt dverstigande 50 miljoner kronor kommenteras.

Analys av investeringsutgifter 2022-2026

Utgifterna har dkat de senaste aren eftersom andelen projekt 1 genomférandeskede har dkat.
Aven for 2021 bedoms utgifterna ligga pa en hdg niva. En forsiktig beddmning for &r 2022 ér
att utgifterna kommer 6ka négot jimfort med prognos i samband med verksamhetsplan for ar
2021 men minska jamfort med utfall 2020.

Analysen for prognostiserade investeringsutgifter ar 2022 har utgatt 1 fran utfall 2020,
verksamhetens prognoser for 2021-2022 samt erfarenhetsméssiga forskjutningar. Dessa
forskjutningar inom investeringsprojekten medfor avvikelser enskilda ar jaimfort med plan.
Forskjutningarna ér ofta svara att forutspd och en procentenhet i fordndring av justeringen
utgor cirka 50 miljoner kronor. Med utgangspunkt fran verksamhetens prognos gér ndmnden
dérfor en forvaltningsovergripande generell justering for forskjutningar som dr svara att
prognostisera 1 varje enskilt projekt. Andelen genomforandeutgifter utfoll med 88 procent
2020 och en stor andel av projekten dr dven 2021-2022 i genomforandeskede vilket gor att
investeringsvolymerna kommer ligga kvar pd hoga nivaer.

Investeringsnivéerna kommer fortsatt ligga pa hoga nivaer dven aren 2023-2026 da flera av de
stora stadsutvecklingsprojekten ér i genomforandeskede samtidigt. Investeringsvolymerna kan
behova justeras ytterligare under senare del av planeringsperioden.

Investeringsvolymer efter 2026
Exploateringsndmndens investeringsnivd kommer dven efter 2026 att ligga pa minst
motsvarande nivd som for 2022-2026.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsétta efter 2026.
Det giller till exempel Hagastaden, Norra Djurgirdsstaden, Soderstaden, Skdrholmen och
Arstafiltet.
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Inkomster fran forsiljning av mark i samband med exploateringar

Ar 2020 var exploateringsinkomsterna frin markforsiljningar i samband med exploatering
hogre jamfort med utfall aren 2018 och 2019 (se diagram nedan). Prognosen for 2020 hojdes 1
slutet av aret frimst med anledning av att det da blev beslutat om tidigareldggande av en
markforsdljning som var planerad ar 2022. Kommande ar berdknas forsdljningarna ligga pa
hoga nivaer. Kontorets beddmning for ar 2022-2026 ér att markforséljningar i samband med
exploatering kan komma att uppga till féljande belopp:

1,7 mdkr ar 2022

4,1 mdkr ar 2023

5,1 mdkr ar 2024

4,9 mdkr ar 2025

2,7 mdkr ar 2026

Prognosen for forséljningar ar 2022 &r sénkt jamfort med foregadende flerarsplan vilket beror
pa den tidigarelagda markforséljningen som var planerad 2022 samt forskjutning av andra
markforséljningar till 2023. Stérre markforsdljningar beddms goras inom bland annat
projekten Soéderstaden, Arstastraket, Arstafiltet, Hagastaden och Norra Djurgardsstaden.
Hinsyn har tagits till att forskjutningar kan uppkomma inom investeringsplanen och darmed
dven av prognostiserade forsiljningar.

Inkomster fran férsaljning av mark i samband med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsternas utfall &ren 2012-2020 och prognos for ar 2021.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgdrs av bokférda varden, det vill sdga
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Ar 2019 uppgick
det bokforda virdet till cirka 9 procent av exploateringsinkomsterna och ar 2020 till 8,2
procent. Nettot mellan exploateringsinkomsterna och bokforda véirden redovisas som
reavinst/reaforlust.
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Investeringar ger okade driftkostnader hos andra namnder
Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhll 6kar framst for trafikndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader i ett tidigt skede av ett
projekt, da underlag for mangdberdkningar inte finns, har en schablonkostnad tagits fram.
Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhallning, vinterviaghéllning, drift och underhall av
gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning med mera bedoms att 6ka enligt schablonen
med cirka 20 miljoner kronor &rligen under perioden.

Forsiljningsuppdrag for exploateringsnimnden

Forséljningsuppdraget for exploateringsndmnden é&r i budget 2021 satt till 200 miljoner kronor
arligen for aren 2022-2024. Betinget avser forsiljningar av mark utanfér kommungrénsen och
frikdp av tomtrittsmark. Nu aterstir knappt 200 hektar mark utanfor kommungrénsen det vill
sdga drygt 100 hektar pa Eker6 och resterande i Huddinge. Forsdljningstakten har gatt ned
bade pd grund av raddande marknadslége och att de mest attraktiva fastigheterna redan ar

salda.
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsédljning avseende frikop av tomtréttsmark
med mera under aren 2012-2020 och med prognos 2021. Under 2013 genomfordes storre
forséljningar av mark utanfér kommungrénsen och frikép av tomtrattsmark. Under 2014 och
2016 genomfordes storre frikdp av tomtrittsmark. En betydande forséljning av tomtritter till
Botkyrka kommun genomfordes 1 tva omgangar dér den forsta delen saldes 2017 och den
andra 2018. Under 2019 avser 1 043 miljoner kronor ett frikdp av 42 flerbostadshustomtrétter
och forséljning av byggnader med mera om 682 miljoner inom Slakthusomradet 1
Soderstaden. 2020 ars forséljning avser frikdp av sméhus om 21 miljoner kronor samt frikdp
av mark 1 Hagastaden, Breddang och Nyndshamn.
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4 Lokalforsorjningsplan

4.1 Annan kommunal verksamhet

4.1.1 Nulage 31 januari 2021

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska ndimndhuset omfattar cirka 3 800 kvm, fordelade pé
fyra plan i en huskropp.

Dirutover finns projektkontor for projekten Norra Djurgdrdsstaden, Hagastaden, Slussen,
Slakthusomradet och Arstafiltet. Projektkontoren for Norra Djurgardsstaden,
Slakthusomrédet och Arstafiltet ér inrymda i egna fastigheter. De sammanlagda ytorna for
projektkontoren omfattar cirka 3 900 kvm.

Exploateringskontoret beddmer att kontorets verksamheter bor definieras som administrativa,
och att alla kontorets lokaler bor rdknas som administrativa lokaler.

4.1.2 Lokalbehov for annan kommunal verksamhet

Stadens ledning har beslutat att de tekniska forvaltningarna ska samlokaliseras i Tekniska
namndhuset och kommunfullmiktige beslutade i mars 2018 om ombyggnad av Tekniska
nidmndhuset. Den totala investeringsutgiften, hyrestilligg under ombyggnadsperioden och
framtida hyresnivaer har redovisats 1 drendet. Ombyggnaden genomfors i olika etapper och
berdknas vara klar ar 2023. Exploateringskontoret kommer att flytta in i renoverade lokaler i
maj 2021.

Malséttningen é&r att Tekniska nimndhuset 1 framtiden ska kidnnetecknas av Oppenhet,
tillgdnglighet och flexibel anvdndning som inte begransar framtida férandrade lokalbehov.
Placering av arbetsplatser och gemensamma funktioner ska stodja sévil samarbete och
samverkan som enskilt arbete vilket ger forutséttningar for att behalla och utveckla en god
service for stadens invénare i ett centralt 14ge 1 Stockholm.

Efter ett nytt beslut hosten 2019 av projektets styrgrupp kommer Tekniska nimndhuset efter
ombyggnaden ha sammanlagt 1 400 arbetsplatser i flexkontor vilket innebér ett effektivt
utnyttjande av ytan. Utgangspunkten har varit cirka 70 procent skrivbordsplatser 1 forhallande
till antalet anstéllda. Det utokade uppdraget for exploateringsndmnden under senare ar har
inneburit 6kat antal anstidllda. Hur manga kvadratmeter som ingar i exploateringskontorets
forhyrning har dnnu inte erhallits av fastighetskontoret.

Under Covid-19 pandemin har de flesta medarbetare arbeta hemifran. Arbetssitten har
forédndrats och de flesta moten sker digitalt. Hur arbetslivet och nirvaron pé kontoret kommer
att se ut efter Covid-19 pandemin &r svart att forutspa men det kommer troligtvis inte att bli
samma som innan.

For négra av de storre projekten finns det projektkontor. Projektkontoret for Norra
Djurgérdsstaden planeras att omlokaliseras under de ndrmaste aren men i dvrigt finns det inga
ytterligare kdnda fordndringar.
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4.2 Ovrigt

4.2.1 Beddmd hyreskostnadsutveckling

Arshyra for &r 2021 for Tekniska nimndhuset uppgér till 11,5 miljoner kronor.
Hyreskostnaden under ombyggnationen (ar 2018-2023) inkluderar ett tilldgg for
evakueringskostnader som fordelats mellan berdrda forvaltningar efter forhyrd yta. I 6vrigt
utgar hyra enligt gillande avtal under hela ombyggnadstiden. Arshyra fran och med 2024
berdknades 1 genomforandebeslutet att uppga till 16,3 miljoner kronor och inkluderar bashyra,
hyra for gemensamma ytor, och garageplatser. Sedan genomforandebeslutet har beslut om
flexkontor fattats och ytan for kontoret minskats. Hyra for mobler och kostnader for
obligatoriska och valbara FM-tjédnster tillkommer. Projektkontorens externa hyreskostnader
uppgar till cirka 10 miljoner kronor per ar.

4.2.2 Samverkan

Gemensamma funktioner i det renoverade tekniska nimndhuset kommer att samutnyttjas med
ovriga tekniska forvaltningar for att 6ka tillgdnglighet och nyttjande. Samlokaliserade
funktioner dr bland annat motesrum, matsalar och omklddningsrum.

5 Ovriga redovisningar

Exploateringsnimndens digitaliseringsarbete

Arbetet med att digitalisera samhéllsbyggnadsprocessen innebér en omfattande satsning och
kommer att krdva avsevirda resurser for verksamheterna. Det strategiska arbetet kommer
dven att omfatta hur stadsbyggandet behdver anpassas och utvecklas for att ta hinsyn till nya
krav som stélls i den smarta staden.

Ett projekt pagér, tillsammans med trafiknimnden, for att inféra en mer digitaliserad
forvaltning och livscykelorienterad informationshantering. Detta uppnéds genom en mer
strukturerad, koordinerad och effektiviserad samverkan kring digitala informationsleveranser
av teknisk dokumentation mellan exploateringsprojekt, arkiv och forvaltande verksamheter.
Uppgifterna innefattar att etablera gemensamma informationsmodeller, arbetsprocesser och
rutiner, klassificering av information samt att utveckla ett stodsystem med en
dokumentdatabas.

For att uppné en hogre kvalitet, minskat personberoende och sékerstilld hantering av
projektinformation har ett arbete paborjats for att utveckla digitala projektplatser 1 en
gemensam IT-plattform for kontoret. Fordelar som uppnas dr bland annat enhetlig struktur
och hanteringskontroll med uppfyllande av informationssdkerhetskrav, minskat
personberoende, 6kade mojligheter att bygga in och anpassa funktionalitet som
automatiseringar, integrationer och detaljerade arbetsfloden.

Det digitala utvecklingsarbetet fortsétter med fokus pa olika projekt kring digitaliserad
samverkan 1 samhéllsbyggnadsprocessen och genom anpassning och utveckling av IT-stod for
verksamheten. Covid-19 pandemin har medfort att verksamheten till stora delar bedrivits pa
distans under 2020-21. Det har darmed blivit tydligt att arbetet med att stirka organisationens
digitala forméga for att utveckla och fordndra arbetssitt behover framjas.
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For arbetet med utveckling, forskning och innovation har en samordningsgrupp bildats for att
stddja exploateringskontorets arbete med sikte pé héllbar stadsutveckling. Langsiktigt mal for
gruppens arbete ar:
e Samordning och expertstod av kontorets arbete med utveckling, forskning och
innovation.
e Stdd for kontorets ledning vid beslut om utvecklings-, forsknings- och
innovationsarbete.
e Koordinering och 6kad tydlighet gentemot andra forvaltningar och externa parter.
e Stddja och arbeta for vidareutveckling, test och spridning av framgangsrika
forsknings- och innovationsprojekt.

Medel for klimatinvesteringar

I budget for 2020 beviljades exploateringsndmnden 63,7 miljoner kronor. Projekten har
forsenats varfor det nu prognostiseras en forskjutning av utgifterna och i
verksamhetsberéttelsen 2020 har ndamnden foreslagit ombudgetering till ar 2021 om totalt
36,6 miljoner kronor. Nimnden har i samband med verksamhetsplanen 2021 beviljats medel
om 28,4 miljoner kronor for tva projekt i Norra Djurgérdsstaden. I samband med tertialrapport
1 &r 2021 planerar ndmnden att ansoka om ytterligare medel om 22,5 miljoner kronor men
forst maste prognosen for forbrukning av redan beviljade medel goras. Projekten finns
beskrivna 1 verksamhetsplan for 2021 respektive 2020. Se dven bilaga 10 for ytterligare

information.
Foreslagen Bbi\:j"j:? Ev
Projekt, mnkr et eI o 2021 gxkl ansél.(an FREES ST
’ 2020 tering till ) 2022 2021-2022
ombudge- T1 2021
2021 -
tering
Masshantering med
sj6transport, ) )
transportband och 23,1 21,0 25,4 464
sjOlastarsystem
El-lastbil for transport
av atervunnen sten
fran
masslogistikcenter till 33 3.0 3.0 . ) 6.0
hallbyggnad fér
krossning
Ov_ersvé!mningsanpas 14,3 12,6 ) 25 ) 15.1
sning Varbergs IP
Dagvatten mellan
Tensta-Rinkeby 22,0 - - 20,0 103,0 123,0
Summa 63,7 36,6 28,4 22,5 103,0 190,5

Dérutover avser ndmnden att under aren 2021-2024 ansoka om medel for vattendtgéarder for
restaurering av sjoar och vattendrag till exempel Magelungen.
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6 Bilagor

Bilaga 1 Namndens underlag till budget 2022 samt 2023-2024
Bilaga 2 Specifikation forandringar i driftbudget

Bilaga 3.1 Investeringsplan-Sammanfattning

Bilaga 3.2 Investeringsplan per projekt

Bilaga 3.3 Kommentarer om Stora Projekt

Bilaga 4 Prioriterings av investeringsprojekt

Bilaga 5 Kapitalkostnader 1 ett tiodrsperspektiv

Bilaga 6 Taxor och avgifter

Bilaga 7 Innovationssatsningar

Bilaga 8 Fokusomraden néringslivspolicy

Bilaga 9 Uppf6ljning Stockholm stads miljoprogram 2020-2023
Bilaga 10 Klimatinvesteringar-underlag till budget 2022
Bilaga 11 Forhandlingsprotokoll 2021-04-13
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