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Lagesrapport nya idgardirektiv 2014-2016

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
Foreliggande ldgesrapport nya dgardirektiv 2014-2016 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Bakgrund

Stockholms stads budget 2014 innehéller nya dgardirektiv for S:t Erik Markutveckling AB for
aren 2014-2016 (se kursivt nedan).

”Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pé forvaltning, uthyrning och utveckling till
sé god avkastning som mdgjligt med hiansyn till stadens utveckling. Under perioden kommer
verksamheten i1 hog grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler i utvecklingsomraden.
Bolaget ska ddrutover inventera fastighetsmarknaden och med utgangspunkt i 6versiktsplanen
arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att frimja Stockholms langsiktiga utvecklmg
Forslag till fastighetsforvirv ska [6pande prévas utifran investeringsstrategin’ ... ... .... ”

Arendet

Arendet redovisar en forsta ligesrapport och tolkning av uppdraget att arbeta fram en
investeringsstrategi 1 syfte att framja Stockholms langsiktiga utveckling.

Roller och ansvarsfordelning
Inom Stockholms stad finns flera forvaltningar och bolag som &ger, forvaltar och bygger

fastigheter (se bilaga). Alla har sin specifika roll och uppgift, som bl a a anges i stadens budget
2014. Idetta ssmmanhang kan sérskilt nimnas foljande:
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Svenska Bostider, Familjebostider och Stockholmshem /ar i mdl och uppgift att dga och
forvalta hyresbostdder i Stockholm. Bolagen har ansvar for att mota den stora efterfragan pd
bostdder i Stockholm genom att bidra till nyproduktion av hyresriitter ... ..... "Svenska
Bostdders dotterbolag AB Stadsholmen dger och forvaltar fastigheter av kulturhistoriskt
varde”..........ccce .

Exploateringsndmnden ansvarar for markforvaltning och markexploatering inom stadens
grdns och for den mark staden dger utanfor stadens grdns som ska avyttras eller exploateras.
Ndmnden ansvarar dven for fragor om forvdrv, éverldtelse eller upplatelse av fastigheter,
tomtrdtter, och andra nyttjanderdtter. Exploateringsndimnden ska genomfora gdllande
detaljplaner for gator, vigar, torg, parker och andra allmdnna platser pa stadens mark eller
annan mark som ndmnden forvaltar. Namnden ska dven samverka i arbetet med att utveckla
planeringen for stadens framtida bostadsforsorjning tillsammans med berérda ndmnder och
kommunstyrelsen. Nidmnden ansvarar vidare for myndighetsutovningen for hamnfrdgor”.

Fastighetsndmnden ansvarar som stadens fastighetsforvaltande resurs, for lokaler som inte
naturligt passar in i stadens fastighetsforvaltande bolag samt naturvdardsomrdden och reservat
utanfor stadens grdns. Staden ska dga och utveckla byggnader som langsiktigt behovs for
stadens olika verksamheter och andra byggnader bor sdljas. Namnden ska tillhandahdlla och
utveckla lokaler for stadens verksamheter och externa hyresgdster. Nimnden ska aktivt delta i
stadsutvecklingen inom sitt ansvars- och sakomrdde. Uppdraget omfattar
forvaltningsbyggnader, kommersiella fastigheter, kulturfastigheter, mobila paviljonger, vissa
naturvdardsomrdden och reservat utanfor stadens grdns, slakthusomrddet, torg- och saluhallar
samt idrottsanldiggningar. Fastighetsnimnden har det samlade huvudansvaret att utveckla
stadens tre saluhallstorg: Ostermalmstorg, Hotorget och Medborgarplatsen. Nimnden ska
ocksd stédja handeln med och tillforseln av mat- och fiirskvaror till Stockholm. Arenden om
tvangsforvaltning hanteras av fastighetsndmnden och administreras av AB Svenska Bostdder.
Staden ska ha en aktiv fastighetsférvaltning och en oppen instdllning till
fastighetsforsdljningar. En aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen innebdr bade
forsdljning och forvdrv av fastigheter. Syftet dr att uppnd en mer effektiv forvaltning.”

S:t Erik Markutveckling ABs mdl och uppgift dr att diga, forvalta och utveckla
fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa framtida stadsutveckling. Syftet dr att frimja
Stockholms utveckling och stadens formogenhetsforvaltning.

S.t Erik Markutveckling ABs verksamhet startade hosten 2004 efter kommunfullméktiges
beslut att forvirva det f d Pripps-bryggeriet i Ulvsunda (Gjutmistaren 6 och 9) genom ett
bolagsforvarv. Ungefar samtidigt forvarvades en tomtritt vid Slussen samt Norra-
stationsomradet. Samtliga kop skedde genom bolagsforvirv. Idag dger S:t Erik
Markutveckling 13 fastigheter/tomtrétter via dotterbolag 1 de tva stadsutvecklingsomrddena
Ulvsunda och Slakthusomrédet. Beslut har fattats om ytterligare tva forvirv 1 Slakthusomridet
och ett forvarv 1 Vastberga. Dessa kop godkédndes av kommunfullméktige den 17 feb 2014.

Bolaget har under aren utvecklat ett nira samarbete med stadsbyggnads-, fastighets-, och
exploateringskontoren. Kontinuerliga avstimningar gors t ex vad giller innehéll och
tidsplanerna i planprocessen i respektive stadsutvecklingsomride. Bolagets forvaltning av
fastigheterna anpassas efter detta. Information om aktuell tidsplan &r viktig for hyresgéster i
bolagets fastigheter. I Ulvsunda har bolaget vidare tillsammans med exploateringskontoret tagit
fram en langsiktig fastighetsutvecklingsplan. Planen redovisar tre oversiktliga alternativ:



bevara, riva respektive bygga om och utveckla bryggeribyggnaderna. Huvudalternativet ar att
stora delar av bryggeribyggnaden bibehalls (20.000 kvm), cirka 2.000 nya bostidder byggs och
80.000 kvm nya verksamhetsytor t ex kontor, tillkommer. Fastighetsutvecklingsplanen har
presenterats for stadsbyggnadskontoret och mott positiva reaktioner.

S.t Erik Markutveckling har hittills forvérvat och forvaltat fastigheter i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slussen, Hagastaden (tidigare Norra Station) samt
Slakthusomradet. Ett forvirv i Vistberga har nyligen godkints av kommunfullméktige.

Bolaget har delvis samma uppdrag som exploaterings- och fastighetskontoren, det vill sdga
bolaget forvarvar och forvaltar fastigheter och deltar aktivt och samverkar i framtida
stadsutveckling. De tre bostadsbolagen dger och forvaltar hyresbostidder samt bygger nytt.
Vidare koper de 1 viss utstrackning fastigheter 1 syfte att senare omvandla (bygga om eller
riva/bygga nytt) dessa till nya bostéder.

Mot bakgrund av detta finns anledning att avgrénsa S.t Erik Markutvecklings uppdrag och
klargdra rollen 1 forhéllande till 6vriga forvaltningar och bolag. Med utgéngspunkt i S.t Erik
Markutvecklings nuvarande inriktning pa forvarv och forvaltning av fastigheter foreslas att
foljande avgriansning av bolagets uppdrag provas:

Ldngsiktiga forvdrv — stadsutveckling aktuell forst om minst 8-10 &r

Fastighetskop i bolagsform

Bebyggda fastigheter med hyresgdister, vilket kraver forvaltning under manga ér

Privata sdljare (dvs inte stat eller landsting)

Inte i direkt angrdnsning till bostadsbolagens bestdnd (dvs mojlig

kompletteringsbebyggelse for bostadsbolagen)

e Storre fastigheter som mojliggor ett mer omfattande bostadsbyggande, dvs inte bara en
enstaka bostadstomt.

e Nyckelfastigheter 1 en framtida stadsutveckling ( dvs sérskilt strategiska forvarv som

mojliggor och underlittar ett genomforande)

Strategiska forvirv med utgingspunkt i Oversiktsplan 2010

Nedan foljer en kort redovisning av viktiga och aktuella beslutsunderlag for Stockholms
framtida bostadsbyggande och stadsutveckling, vilka dr védsentliga utgdngspunkter for en
investeringsstrategi.

140.000 nya bostiider till 2030

Ambitionen nér det géller bostadsbyggandet har hojts védsentligt under senare ar. I Stockholms
stads budget 2014 beslutades att tidigare mélsattning att 100.000 nya bostéder till ar 2030 hojs
till 140.000 nya bostéder.

Planeringsskedet drivs frimst av stadsbyggnads- och exploateringskontoren med stod av
trafikkontoret och miljoforvaltningen. Stadens tre bostadsbolag kommer vara en viktig del 1
genomforandet av mélséttningen.



Oversiktsplan 2010 Promenadstaden

Oversiktsplanen antogs av kommunfullmiktige den 15 mars 2010 och #r vigledande for mark-
och vattenanvindningen i Stockholm. Oversiktsplanen #r ett viktigt strategidokument for en
hallbar tillvaxt i strivan mot Vision 2030 om en stad i vérldsklass. Fyra
stadsutvecklingsstrategier géller:

Fortsitt stirka centrala Stockholm

Satsa pa attraktiva tyngdpunkter

Koppla samman stadens delar

Framja en levande stadsmiljé 1 hela staden.
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Enligt 6versiktsplanen kommer stadens tillvixt ske i storre stadsutvecklingsomrdden, sa
kallade tyngdpunkter samt lings sambanden déremellan.

Planen innehaller 24 stadsutvecklingsomrdden ( t ex City, Odenplan, Slussen, Norra
Djurgardsstaden, Hagastaden, Albano, Ulvsunda, Vastra Kungsholmen, Liljeholmen,
Arstafiltet, Hammarby Sjdstad, Gullmarsplan).

I ytterstaden har nio tyngdpunkter identifierats t ex Kista, Villingby, Brommaplan, Farsta,
Skarholmen, Alvsjo.

Bif karta sammanfattar Oversiktsplan 2010.
Bostadspotential Stockholm(2014)

Bostadspotential Stockholm ar namnet pa den langsiktiga produktionsplan som stadsbyggnads-,
exploaterings-, trafikkontoren fick i uppdrag att ta fram i stadens budget 2013. Under
processen har dven milj6forvaltningen involverats i arbetet.

I januari 2014 presenterades resultatet av uppdraget i en rapport, Bostadspotential
Stockholm(BSP), vilken behandlats 1 respektive ndamnd. (bifogas). Resultatet av BSP visar att
det finns en bostadspotential om 150.000 ldgenheter 1 Stockholm givet dagens restriktioner och
givet en utbyggnad enligt Oversiktsplan 2010 Promenadstadens strategi. Man har dven studerat
en utvecklingsstrategi med ldgre exploateringsgrad, 73.000 ldgenheter.

Den totala bostadspotentialen om 150.000 nya bostéder fordelar sig pd 39.000 i
tyngdpunkterna, 49.000 i centrala stadens utvidgning (nérforort) och 62.000 i 6vriga staden
(bl a Norra Djurgardsstaden, Hagastaden). Det innebdr en mer omfattande fortétning i
tyngdpunkterna och i centrala stadens utvidgning, kompletterad med en mer forsiktig
fortdtning 1 6vriga delar av ytterstaden.

I rapporten har vidare bostadspotentialen for varje enskild stadsdelsomrdde uppskattats enligt
foljande:

Spanga- Tensta: 5.000 bostéder
Kungsholmen: 5.300
Skarpnéck: 5.600

Norrmalm: 6.000

Alvsjd: 6.700



Skarholmen: 8.100

Farsta: 8.200

Rinkeby-Kista: 8.300
S6dermalm 9.200,
Hasselby-Villingby: 9.200
Ostermalm: 16.700,

Bromma: 20.100
Hagersten-Liljeholmen: 20.700
Enskede-Arsta-Vantor: 24.400

Redovisningen pé 14 stadsdelsomriaden innebir en tydligare beskrivning av var
bostadspotentialens 150.000 nya bostader kan byggas. Redovisningen pa stadsdelar kan dven
ligga till grund for prioriteringar i stadens budget och investeringsstrategi.

Utbyggd Tunnelbana for fler bostider
(2013 dars Stockholmsoverenskommelse)

I december 2013 presenterade regeringens forhandlingspersoner HG Wessberg och Catharina
Héakansson Boman rapporten Uthyggd Tunnelbana for fler bostdder — delrapport fran 2013 érs
Stockholmsforhandlingar. En 6verenskommelse hade traffats mellan staten, Stockholms lans
Landsting, Stockholms stad, Nacka kommun, Solna stad och Jarfdlla kommun.

Overenskommelsen innebir i korthet foljande:

Utbygenad av tunnelbana

e Fran Kungstradgérden till Gullmarsplan/S6derort med stationer vid Sofia och
Gullmarsplan. Sammankoppling ska ske mellan T-banans blda och gréna linjer.
Byggstart senast 2018 och trafikstart ca 2025.

e Fran Kungstriadgérden till Nacka med stationer Sofia, Hammarby kanal, Sickla, Jérla
och Nacka C. Byggstart senast 2018 och trafikstart ca 2025.

e Frén Odenplan till Arenastaden via Hagastaden. Byggstart senast 2016 och trafikstart
Hagastaden ca 2020 och Arenastaden ca 2022.

e Fran Akalla till Barkaby station, med stationer i Barkabystaden och
Barkabystation/Stockholm vist. Byggstart senast 2016 och trafikstart ca 2021.

Okat bostadsbyggande

Overenskommelsen innebir att kommunerna atar sig att sjilva eller genom
markégare/exploatdrer uppfora ca 78.000 bostdder 1 T-banans influensomrade — fr o m 2014
tom 2030.

e Stockholms stad ansvarar for totalt 45.900 bostédder i en arlig takt av ca 2.700 bostiader

per ar inom foljande omréden:

- 40.000 Gullmarsplan till Hagsédtra, Farsta Strand och Skarpnick.

- 3.000 Hagastaden

- 2.000 Hammarby Sjostad

- 900 Sodermalm

e Nacka kommun: 13.500 dvs ca 800 per ar

e Solna 4.500 dvs 265 per r

e Jarfdlla: 14.000 dvs 825 per ér.



Finansiering och medfinansiering

Enligt 6verenskommelsen ska staten och dvriga medfinansidrer finansiera storre delen av
kostnaden for utbyggnaden av T-banan. Dérutover ska Landstinget finansiera tillkommande
kostnader for vagnar och depaer, samt del av utbyggnaden.

Sammantaget uppgar kostnaderna for dessa investeringar till 25,7 mdr kr, varav 19,5 mdr kr
avser investeringskostnad utbyggnad av T-banorna och 6,2 mdr kr for fordon och depéer.

Hilften av de 19,5 mdr kr beréknas finansieras via en hojd och breddad trangselskatt (9 mdr
kr). Dérutdver bidrar staten med omkring en fjardedel (4,6 mdr kr ), kommunerna med drygt
en fjardedel (5,2 mdr kr ) och landstinget med en mindre del 650 mnkr. Kommunernas bidrag
fordelar sig enligt foljande:

Stockholms stad: 2,950 mdr
Nacka kommun. 850 mnkr
Solna stad. 600 mnkr
Jarfalla kommun : 800 mnkr

Overenskommelsen godkiindes av Stockholms kommunfullméktige den 17 februari 2014,
Fortsatt arbete

Stadens hdjda ambitioner for bostadsbyggandet samt den nya tunnelbanedverenskommelsen
innebér en visentlig 6kning av bostadsbyggnadstakten. Stadsbyggnads- och
exploateringskontoren har fatt 6kade resurser i budget 2014 och kommer forstirka sina
organisationer.

Bostadspotential Stockholm har nyligen behandlats av stadsbyggnads-, exploaterings-, trafik-,
och milj6- och hélsoskyddsnamnderna (2014-02-04 resp 2014-02-06). I ett gemensamt
tjdnsteutlatande konstaterar kontoren att planering pagar for drygt 45.000 av redovisad
bostadspotential pd 150.000 bostdder. Kontoren framhéller att BSP &r en bra utgangspunkt for
att visa hur det gar att klara av det langsiktiga bostadsmaélet for Stockholms stad. BSP redovisar
den totala potential som finns oavsett vem som dger marken. Kontoren framhaéller att i det
fortsatta arbetet dr det viktigt att tydligt redovisa hur stor potential som staden idag har radighet
over inom de olika stadsdelsomradena.

BSP kan fungera som ett kompletterande planeringsunderlag for prioriteringar mellan
utbyggnadsomraden eftersom rapporten visar hur varje enskilt stadsdelsomrade kan bidra till
det langsiktiga malet.

S:t Erik Markutveckling har haft inledande kontakt med exploateringskontoret i syfte att
diskutera bolagets nya dgardirektiv och hur dessa kan samordnas med forvaltningarnas interna
arbete. De inledande diskussionerna pekar mot att S:t Erik Markutvecklings
investeringsstrategi bor inriktas mot omraden dér dndrad markanviandning och stadsutveckling
ligger langre fram i tiden och exploateringskontoret bor inrikta sig mot ett kortare
tidsperspektiv. Ett intensivt internt arbete har startat och pagér inom de tekniska
forvaltningarna i syfte att planera och organisera sig infér den 6kande



bostadsbyggnadsambitionen. Nérmare samarbete med S:t Erik Markutveckling kan bli aktuellt
forst senare under varen. Bolaget kommer séledes ta fornyad kontakt under varen.

Bytesobjekt

Erfarenheten visar att manga siljare av fastigheter samtidigt &r intresserade av att kdpa
fastigheter som erséttning for forséld fastighet ed. En bytesaffar kan ménga gédngen vara helt
avgorande for att verhuvudtaget kunna triffa en 6verenskommelse om kop. Stadens stora
innehav av mark och byggnader kan komma till stor nytta och medverka till strategiska
fastighetskop 1 framtida stadsutvecklingsomraden.

I S.t Erik Markutvecklings uppdrag att ta fram en investeringsstrategi foreslds frigan om
bytesobjekt hos respektive forvaltning och bolag ingd. I forsta hand avses fastigheter med
kommersiell anvindning och som inte behovs for stadens karnverksamheter. Uppgifter om
mojliga bytesobjekt bor saledes tas fram 1 samverkan med bostadsbolagen, exploaterings- och
fastighetsnamnden.

Bilagor: )
Karta Promenadstaden Oversiktsplan for Stockholm 2010
Bostadspotentialen 1 Stockholm, Stockholms Stadsbyggnadskontor, 2014-01-13






