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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

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

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

1.1 Ett Stockholm som haller samman

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

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

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

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

e Exploateringsndmnden ska bidra till att alla dldre har en trygg dlderdom och fér en
dldreomsorg av god kvalitet

1.2 Ett klimatsmart Stockholm

¢ Exploateringsndmnden stiller tydliga krav pa lag energiforbrukning i nyproducerade
byggnader

e Exploateringsndimnden medverkar i arbetet enligt framkomlighetsstrategin

e Exploateringsndamnden bidrar till héllbar mark- och vattenanvindning i Stockholm

e Exploateringsndmnden ska planera for effektiva och hallbara avfallssystem i
exploateringsprojekt

e Exploateringsndimnden medverkar till att stadens miljo ska bli giftfri

1.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

e Exploateringsndimnden samverkar med hdgskolor och forskningsinstitut

e Exploateringsnimnden medverkar vid foretagsetableringar och till en
funktionsblandad stadsmiljo

e Exploateringsndmnden bidrar till stadens ekonomi genom en effektiv markforvaltning

e Exploateringsndimnden har ekonomisk héllbar balans i projekten
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1.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Exploateringsndmnden bidrar till en jamstélld stad

Exploateringsndmnden &r en vilkédnd och attraktiv arbetsgivare

Exploateringsndmnden bidrar till en stad fri frdn diskriminering

Exploateringsnimnden deltar 1 arbetet med att utveckla barnkonsekvensanalyser

e Exploateringsndmnden medverkar till 6kad tillgdnglighet i utbyggnaden av nya
bostadsomriden

e Exploateringsndamnden utvecklar en utdkad medborgardialog

e Exploateringsndimndens upphandlingar medverkar till att utveckla staden i hallbar

riktning

2 Namndens verksamhetsomrade

2.1 Ett Stockholm som haller samman

Stockholms stads befolkning véxer i snabb takt, bade avseende nyfédda och nyinflyttade
stockholmare. Det senaste decenniet har befolkningen 6kat med i genomsnitt drygt 15 200
invanare per ar. Det dr positivt for stadens utveckling men det har samtidigt bidragit till att
behovet av ett 6kat bostadsbyggande i1 Stockholm blivit &n mer patagligt. Malet &r att 6ka
takten i bostadsbyggandet och samtidigt bidra till stadens mal om en hallbar utveckling.

Mot bakgrund av ovanstdende finns ett mal i Stockholms stads budget att det ska byggas

140 000 lagenheter under aren 2010-2030 med delmal om att bygga 40 000 av dessa under
perioden 2014-2020 och 80 000 bostidder under perioden 2014-2025. Det motsvarar ett snitt
om 6 667 bostader per ar 2014-2020 och déarefter cirka 8 000 bostéder per &r fram till ar 2030.
Det betyder att takten 1 bostadsbyggandet utifrdn malsattningarna behdver oka ytterligare efter
ar 2020 jamfort med dagens redan hoga niva. Utover malnivaerna behover staden planera for
byggande under olika konjunkturcykler och for en storre planberedskap.

Ovanstdende mél stéller stora krav pa staden bade vad géller bostadsbyggande och utbyggnad
av infrastruktur. For att nd malen och behélla stockholmarnas fortroende krivs ett nira
samarbete inom staden och med andra byggaktorer. Dessutom behdvs en néra dialog med
stockholmarna. De méste kunna se att staden agerar samlat och tar hinsyn till dem som lever
och verkar hér och att staden planerar for att 1 storsta mojliga mén minimera stdrningar 1
befintliga bostadsomraden.

Stockholm stér infor stora utmaningar inom stadsbyggnadsomradet, inte minst ndr det giller
att motverka bostadsbristen och den geografiska segregationen. Stadsplaneringen ska bidra till
likvardiga livsvillkor i1 hela staden och till att 6ka tilliten och det sociala kapitalet. Det innebér
att tillgodose behoven av bra bostider for alla och att skapa vél gestaltade och trygga
offentliga rum som torg, gator och parker. Det handlar ocksa om att planera for tillgdngen till
arbetsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhillsservice samt for rekreation, idrott och
ett levande kulturliv. Det ar darfor sarskilt viktigt att uppméarksamma stadsbyggandets roll 1
strdvan efter att Stockholm ska bli en mer jdmlik och socialt héllbar stad.

Under 2017 péborjades ett arbete att ta fram en modell for socialt virdeskapande analys.
Modellen som &r under utarbetande hanterar ett flertal olika frdgor inom det sociala
hallbarhetsomradet och dr uppbyggd kring ett antal teman som ska beaktas 1 respektive
planeringsskede. Modellen innehéller steg som stricker sig 6ver hela stadsbyggnadsprocessen
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och exploateringsprocessen, for att sikerstilla att modellens olika teman konkretiseras och tas
om hand vartefter processen fortskrider. Den socialt virdeskapande analysen kommer att
samordnas med pagaende utvecklingsarbete géllande integrerad barnkonsekvensanalys och
jamstalldhet i planeringsprocessen.

Fortsatt stora resurser krivs for att finansiera de omfattande investeringar som behovs for att
mota stadens befolkningstillvaxt. Det stiller krav pa prioriteringar av
investeringsverksamheten. Lonsamheten i exploateringarna kommer att vara avgorande for
hur manga icke 16nsamma projekt staden kommer att ha rid med. Inkomsterna fran
markforsdljningar i samband med exploatering bedoms uppgé till betydande belopp under
planeringsperioden.

For att kunna genomfora angeldgna satsningar pa vig- och spartrafiken i Stockholm ar staden
ocksa medfinansiér i ett antal stora statliga infrastrukturprojekt. Genom
Stockholmsforhandlingen traffades ar 2013 en 6verenskommelse om utbyggnad av
Stockholms tunnelbana som ska kompletteras med ett dkat bostadsbyggande 1 berdrda
kommuner. Under perioden 2014 till 2030 ska totalt 45 900 bostédder fardigstillas i
tunnelbanans influensomréde inom staden. Med influensomrade avses det avgriansade omrade
dér staden enligt 6verenskommelsen ska bygga nya bostédder. Den hoga produktionstakt som
nu uppnaétts dr en forutsittning for att malen ska nés. Fran 2014 till 2017 har det fardigstéllts
463 bostdader. Under 2017 fardigstélldes 450 bostdder av dessa. Utdver det har 3 680 bostdder
paborjats som dnnu inte fardigstéllts inom influensomradet. Antalet kommer 6ka kraftigt de
kommande aren di endast planer som antagits efter den 1 januari 2014 och sedan fardigstéllts
rdknas 1 6verenskommelsen.

Staden har ingétt en 6verenskommelse om finansiering av infrastruktur inom ramen for
Sverigeforhandlingen, Storstad Stockholm. Avtalet innebér att 49 000 bostidder ska byggas
fram till 2035. Mélet for Sverigeforhandlingen méts 1 antalet fardigstillda bostdder. Fér 2017
var mélet 2 300 bostader och utfallet blev 2 769 férdigstillda bostdder. Forhandlingarna
handlar om vilka objekt staten kan ténka sig att medfinansiera for att fa till stdnd en béttre
kollektivtrafik och ett 6kat bostadsbyggande i Stockholm, Goteborg och Skéane. De objekt
som inledningsvis ingér i forhandlingarna for Stockholms del ér:

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

e Stockholms sparvig Syd; Alvsjo-Flemingsberg

e Ostlig forbindelse i Stockholm inklusive en forlingning av sparviig frén Sickla till
Virtahamnen

2.1.1 Oversiktsplan och Vision 2040

Stockholms 6versiktsplan beskriver de strategier for stadens utveckling som gor det mojligt
for Stockholm att utvecklas pa ett hallbart sitt. I Gversiktsplanen pekas fem fokusomraden och
tio strategiska samband ut. Genom utvecklingen av dessa samband kan tillgdngligheten till
stadskvaliteter samt rorelser och utbyten mellan omraden dka. I till exempel Tensta-Rinkeby-
Spénga, Breddng-Mailarhdjden och Fagersjo-Farsta kommer utvecklingen bidra till att minska
de barridrer som finns mellan omréddena och minska segregationen.

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

Den nya oversiktsplanen tar sin utgangspunkt i de mojligheter och utmaningar som
Stockholms stad star infor. Bland styrkorna betonas stadens starka arbetsmarknad,
attraktionskraft och befolkningstillvixt. De utmaningar som lyfts fram i forslaget ar framfor
allt bostadsbristen och den dkande ojamlikheten och segregationen mellan olika stadsdelar,
som dven beskrivs och analyseras i hallbarhetskommissionens rapport ’Skillnadernas
Stockholm”.

Kommunfullmiktige har beslutat om ”Vision 2040 - Ett Stockholm for alla”. Visionen dr néra
sammankopplad med riktlinjer for lokala utvecklingsprogram dér det tydliggors hur den
Overgripande visionen ska omsittas i praktiken. De lokala utvecklingsprogrammen har tagits
fram av alla stadsdelsndmnder men det &r sdrskilt viktigt att staden fokuserar pd de omraden
som har storst utmaningar. Exploateringsndimnden kommer genom fokus pa stadsmiljo 1
ytterstaden att arbeta med omradesplanering for att starka sociala varden.

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

Det finns allt storre kunskaper om hur stadsbyggandet kan bidra till en socialt hillbar
utveckling. De kommande arens kraftiga stadsutveckling ger mojligheter att minska de sociala
skillnaderna och frimja moten mellan ménniskor i staden.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de kommer att moéta i
sin vardag. Starka malpunkter som simhallar, idrottsplatser, temalekplatser eller
kulturinstitutioner kan bidra till att mdnniskor soker sig till nya platser och far tilltrade till nya
delar av staden. Ett mer sammanhéngande Stockholm blir en upplevelsemissigt storre och
rikare storstad.

Exploateringsndmnden kommer &ven fortsdttningsvis ha en ndra samverkan med de aktuella
stadsdelsndmnderna utifran de frdgor som berdr exploateringsndmndens ansvarsomrade.

2.1.2 Bostadsaret 2017

Under ar 2017 overtraffade byggtakten forvantningarna och arsmalet om 7 000 byggstartade
bostdder uppnaddes med god marginal. Den slutliga siffran for pdborjade bostdder i om- och
nybyggnation resulterade i 7 514 bostider. Bostadsbyggandet 2017 innebar alltsa ytterligare
en rekordnotering 1 Stockholm.
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Antal pabdrjade om- och nybyggnationer under 2017

De tidiga prognoser som gjordes 1 borjan pa dret pekade pa en arsniva kring 7 500 bostader,
vilket ocksa uppfylldes. Den goda prognossikerheten bygger pa erfarenheter som byggts upp
under tidigare ar avseende av styrningen av bostadsportfoljen. Under ret har prognosen
justerats 1 takt med att projekten utvecklats, att marknadsforutséttningarna dndrats eller da
andra betydande forandringar skett. Stadens bostadsportfolj innehaller 1 dagsldget cirka

120 000 bostéder 1 olika planeringsskeden.

Under éaret fardigstéilldes 6 137 bostéder vilket ér fler &n de 4 818 bostader som fardigstilldes
under ar 2016. Antalet fardigstillda bostdder forvéntas oka ytterligare under kommande ar
som en f6ljd av de minga bostdder som nu paborjats.

For ar 2017 var malet att markanvisa 8 500 nya bostidder varav minst hélften hyresrétter
inklusive studentbostéder. Infor beslut om markanvisningar sker ett samarbete mellan stadens
forvaltningar dir beddmningar om lamplighet och platsens forutsdttningar analyseras.
Markanvisningar ger en exklusiv ritt for byggaktorer att utveckla projekt inom ett visst
omrade och dr saledes en viktig forutsattning for att halla en hog takt i bostadsproduktionen.

For att sikerstilla en ldngsiktigt hillbar tillgdng pa bostéder for studenter ska nimnden
markanvisa minst 300 studentligenheter ar 2018. Mélet for 2018 dr att 1 300 ska paborjas.
Exploateringsndmnden kommer vidare folja utvecklingen av efterfrdgan pa studentbostéder
noggrant.
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Ar 2017 markanvisades 8 651 bostider varav 63 procent avsig bostider upplatna med
hyresrétt. Drygt 1 200 bostidder anvisades efter jimforelseforfarande och 800 via anbud pa
pris. I influensomradet for 2013 ars Stockholmsforhandling anvisades 3 967 bostéder. 1
konceptet Stockholmshusen beslutades om markanvisningar med 1 548 bostéder.
Stockholmshusen dr en storskalig satsning som genomfors gemensamt av stadens
bostadsbolag och som syftar till att snabbt och kostnadseffektivt nyproducera hyresbostédder
med hog kvalitet och till rimliga kostnader. Genom att anvisa 2 799 hyresrétter till stadens
bostadsbolag har exploateringsndmnden bidragit till nyproduktionsmélen for stadens
kommunala bostadsbolag.

JARFALLA

b
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LIDINGS

NACKA

B Bostads- dganderdtt
B Hyresratt
B Studentbostad

SALEM
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Antal markanvisade ldgenheter 2017

Att bygga hyresritter i omraden som idag domineras av bostadsrétter eller dganderétter ar
prioriterat. Under &ret har flera projekt for att frimja detta utvecklats. Ett sddant projekt avser
forslag till bebyggelse med bade lagenheter och radhus som har tagits fram vid
Bjornmossevégen 1 Kélvesta 1 Villingby. Bebyggelseforslaget innehéller cirka 350 till 400
bostidder varav 25-30 dr radhus. Omradet saknar flerfamiljshus och detta projekt medverkar
till en 6kad valfrihet av bostadsformer 1 Kélvesta. Svenska Bostdder har dirfor dven tilldelats
en del av omradet vid Bjornmossevéigen for 220 nya hyresritter avseende Stockholmshus.

Ytterligare ett projekt som ska frdmja hyresritter i bostadsrattsomraden avser de ytterligare

1 598 bostdder som anvisats inom Fokus Skdrholmen. Nya arbetsmetoder med syfte att
astadkomma ett varierat och omfattande bostadsbyggande med hdga kvaliteter till rimliga
priser har provats under aret, ett arbete som kommer att fortsétta &ven under 2018. Metoden
kommer ocksa att fortsétta utvecklas och anvinds i projektet Fokus Hagséitra-Ragsved. Ett av
de verktyg som kommer att anvindas 1 detta sammanhang &r markanvisning efter
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jamforelseforfarande.

Under perioden 2016-2020 forvéntas antalet barn i forskoledldern (1-5 &r) 6ka med drygt

2 000 och antal skolbarn i aldern 6-15 &r med 6 500. Denna 6kning innebér ett 6kat behov av
forskolor och skolor och under 2017 har ett antal beslut om markanvisningar for skola och
idrott fattats, varav nagra projekt beskrivs i det foljande.

Exploateringsnimnden beslutade 1 mars 2017 om en markanvisning for en skola och
idrottshall i Rinkeby-Kista stadsdelsomrade. I samrad med fastighetsnimnden och
idrottsndmnden har SISAB undersokt mojligheten att bygga en ny skola och forskola i
anslutning till den planerade idrottshallen vid Dalhagens BP i Husby. Skolan har ett bra lage
for att tdcka upp skolbehovet fran den planerade bostadsutbyggnaden i Husby och Kista.

I december fick SISAB en markanvisning for en grundskola och en gymnasieskola i
Slakthusomrédet, for 900 respektive 600-800 elever. Aven inom projektet Hammarbyskogen
har en markanvisning for en grundskola och en idrottsplats beslutats, vilken &r viktig for
forsorjningen av savél befintliga som tillkommande bostader i flera angridnsande stadsdelar.

Fastighetsndmnden erholl i april en markanvisning for en idrottsplats vid Béllsta gard.
Forslaget innehaller en storre idrottsplats med hallbyggnader for friidrott, idrott och
multisport samt eventuellt en ishall. Fastighetsndmnden har under aret dven fatt en
markanvisning for ett friluftsbad pa Jéarvafiltet, som riktar sig till familjer och
simskoleverksambhet.

2.1.3 Planera for 140 000 nya bostader

Stadens bostadsportfolj innehaller cirka 120 000 bostidder i pdgdende planering i form av
planprogram, markanvisningar, pagaende detaljplanearbete eller lagakraftvunna detaljplaner
som dnnu inte paborjats. Till detta tillkommer de cirka 45 600 bostdder som pabdrjats under
perioden 2010 till 2017. De hoga ambitionerna for bostadsbyggandet kraver effektiva
arbetssitt 1 staden samt att det finns en god blandning av bostadsprojekt i stadens portfolj. For
att sdkerstélla ett [angsiktigt héllbart bostadsbyggande krévs ett stabilt och hogt arligt tillskott
av ménga olika bostédder, bade i upplatelseformer och storlekar.

Skolor och forskolor behdver tillskapas 1 samma hoga takt som bostdderna for att inte
begransa mojligheten att tillfora fler bostdder inom ett omrdde som idag inte har kapacitet for
fler elever. Arbetet inom den samordnade skolplaneringen, SAMS, ar ddrav av stor vikt dven
for bostadsmaélen.

Nyproduktionen av bostidder dr bara en liten del av ett stort existerande bostadsbestand. Ett
mer effektivt utnyttjande av det befintliga bestdndet har en avgorande betydelse for hur
bostadsbristen kan moétas, framfor allt 1 nédrtid. Nér befolkningen vixer snabbt och
urbaniseringen dkar, samtidigt som efterfragan pa bostéder blir allt hogre, krivs det att fler
bostdder byggs. Framfor allt behdvs bostdder av olika storlekar och upplételseformer som
passar olika typer av hushall.

Bostadsbristen handlar delvis om att det saknas bostdder ddar ménniskor helst vill bo eller att
utbudet av nyproduktion bara kan efterfragas av vissa. Hur ekonomiskt svagare hushélls
efterfragan pa bostider ska tillgodoses dr fortsatt en stor utmaning. Nyanldnda, unga och
andra resurssvaga hushall har ofta begrdnsade mojligheter att efterfrdga en nyproducerad
bostadsritt eller hyresrétt. Konceptet Stockholmshusen ér en viktig satsning som pa sikt
kommer att resultera i 5 000 nya bostdder med rimliga boendekostnader. Ytterligare
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satsningar for att tillskapa fler bostdder som fler kan efterfraga tillkommer.

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

For att upprétthélla en fortsatt hog byggtakt kommer infillprojekt i kollektivtrafiknéra lagen
bli allt viktigare som komplement till de storre stadsutvecklingsomradena.

Behovet av bostidder for dldre, savil bistaindsbedomda som icke-bistandsbedomda bostéider,
kommer att tillta i takt med att andelen dldre i staden okar. Fler bostéder for édldre i
nyproduktion skapar forutséttningar till mer effektiva flyttkedjor och ett bittre nyttjande av
det befintliga bostadsbestandet. Staden har pabdrjat ett arbete med att 6ka kunskapen och
samverkan gédllande tillskapande av icke-bistindsbedomda ldgenheter {for dldre.
Exploateringsndmnden kommer att ta hansyn till det de slutsatser som arbetet kommer att leda
fram till.

Att staden fortsatt har en hog planberedskap i form av ménga byggritter for bostader gor att
bostadsproduktionen snabbt kan aterupptas nar marknaden stabiliserats.
Stadsbyggnadsnimnden och exploateringsndamnden har ett stort ansvar i att uppréatthalla
takten i1 framtagandet av planer och bostadsprojekt. Aktiva bostadsbolag ar ocksa en viktig
resurs for att uppritthalla en fortsatt hog byggtakt i Stockholm.

Kommunfullmiktige har fattat beslut om forstérkt samordning av stadens arbete for 6kat
bostadsbyggande. Samordningsgruppen bestar idag av nyckelpersoner fran
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret och
stadsledningskontoret. Gruppen leds av stadens sérskilda samordnare, bostadsgeneralen, som
sammankallar och lyfter strategiska fragor som beror fler &n en forvaltning.

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

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

2.1.4 Markanvisa minst 9 000 lagenheter ar 2018

Stockholms stad dr en stor markégare och har dirigenom ett viktigt verktyg for att styra
markanvédndningen och bostadsbyggandet i staden. Staden kan genom beslut 1
exploateringsndmnden anvisa mark till olika intressenter infor planering av ny bebyggelse.

Markanvisningarna ska for dren 2018 och 2019 uppga till minst 9 000 lagenheter, varav minst
hilften ska vara hyresritter. Denna malséttning ska succesivt hdjas och ndmnden ska darfor
gora nodvéndiga forberedelser for att klara av minst 9 500 markanvisade bostider ar 2020.
Fokus ska vara pa projekt med god genomforbarhet.

Exploateringsndmndens markanvisningar ska végledas av mélséttningen om en god blandning
av upplatelseformer med hyresrétter, bostadsritter, studentbostédder och smahus i hela staden.
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Exploateringsndmnden beaktar de mél som stadens kommunala bostadsbolag har.

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

2.1.5 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggandet

Stockholm har en stark arbetsmarknad med lagre arbetsloshet, hogre sysselséttning och hogre
inkomstnivaer dn ovriga regioner i Sverige. Stockholms invénare har ocksé en hog
utbildningsniva for att mota efterfragan fran ett kunskapsintensivt néringsliv. Det finns dock
stora skillnader mellan olika stadsdelar avseende utbildning, sysselséttning och inkomst.

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

Under 2017 fick 11 648 personer en ny bostad genom Bostadsformedlingen. Aret innan var
motsvarande siffra 11 834, vilket innebér att drets antal &r pa ungefdr samma niva.
Formedlingen av studentbostdader och ungdomsbostiader har fortsatt att 6ka och antalet som
formedlades under 2017 var 2 507 respektive 1 033. Den genomsnittliga kotiden 2017
uppgick till 10,3 ar. Det dr en 6kning jamfort med 2016 d& den uppgick till 9 ar.

Under 2017 vinde priserna pd bostadsritter nedét efter en 1dng period av stigande priser.
Prisuppgéngen hade redan mattats av under 2016 och de genomsnittliga forséljningspriserna
vinde neddt under varen 2017. Efter sommaren fortsatte prisnedgangen och det
genomsnittliga forsdljningspriset for bostadsrétter 1 Stockholms stad minskade med drygt 9
procent under 2017.

Osékerheten pa successionsmarknaden smittade av sig till nyproduktionen. Forséljningstakten
av nyproducerade ligenheter minskade under varen 2017 for att under hosten minska
ytterligare. Staden foljer utvecklingen pd bostadsmarknaden noga. Det finns en risk att
byggaktorer véljer att inte utnyttja sina erhdllna markanvisningar i den radande
marknadssituationen, vilket skulle riskera mélen med péborjade och fardigstillda bostidder pa
sikt. Stadens bedomning &r att grundldggande forutsédttningar som fortsatt stor efterfrigan pé
bostdder och god ekonomi generellt ligger som en stabil grund for ett fortsatt stort intresse for
byggbar mark hos byggaktorerna.

2.2 Ett klimatsmart Stockholm

Som en central och viktig atgird for att na flera mal 1 stadens miljéprogram stiller
exploateringsndamnden miljokrav i samband med markanvisningar pa stadens mark. En
sammanstillning av dessa krav har gjorts. Kraven ingér frdn och med oktober 2017 som
villkor vid markanvisning och kommer att foljas upp i samband med §verenskommelse om
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exploatering. Kraven innebir ett 6kat uppfoljningsbehov och arbetet med tillimpning och
uppfoljning av kraven kommer att kréva resurser och effektiva uppfoljningsverktyg.
Exploateringsndmnden kommer darfor att under 2018 och 2019 utveckla ett verktyg for att
systematiskt folja upp kraven.

2.2.1 Energianvandningen ar hallbar

Ett av stadens miljomal &r “Héllbar energianvindning” dar ett delmal avser energikrav for
nybyggnadsprojekt pé stadens mark. Staden har sedan linge, via exploateringsnamnden,
arbetat aktivt med att stdlla krav pa energianvindning vid nyproduktion pé stadens mark.
Exploateringsndmndens arbete bidrar till att kommunfullméktiges 1angtgiende krav pé
energianviandning vid nybyggnation uppnas. Vid markanvisningar tillimpar staden méal om att
nd energianvdndning pd 55 kWh/m2 och &r med mélsittning att strdva mot 45 kWh/m2 och
ar.

Exploateringsndmnden ansvarar for Vinnova-projektet Innovationsplattform hallbara
Stockholm (IPHS). Exploateringsnamnden fortsétter utvecklingen av sitt innovationsuppdrag
med innovation, ldrande och samverkan. Fokus ligger pé att etablera en struktur for framtida
samarbeten mellan akademi, privata och offentliga aktorer. Syftet dr att bidra till hallbar
stadsutveckling i samband med stadens exploateringsprojekt.

2.2.2 Transporter i Stockholm ar miljdanpassade

Exploateringsnimnden ansvarar for trafikplaneringen 1 exploateringsprojekt. Staden arbetar
aktivt for att 6ka framkomligheten. Framkomlighetsstrategin, med tillhérande planer
exempelvis cykelplan och gangplan, ligger till grund for arbetets inriktning. Den
grundldggande innebdrden 1 strategin &r att kapacitetsstarka fardmedel prioriteras for att fler
manniskor och mer gods ska forflyttas mer effektivt. Vid storre projekt som kriaver
trafikomldggningar dr det viktigt att sékerstédlla framkomligheten for gdng- och
cykeltrafikanter. Exploateringsprojekten arbetar i1 enlighet med stadens modell {6r
projektspecifika och grona parkeringstal for bil och parkeringstal for cykel vid nyproduktion.

Exploateringsnimnden kommer under de nérmaste aren att stirka och leda samordningen
avseende logistik och teknisk infrastruktur. Mer resurser kommer dérmed att laggas pa
samverkan med andra ndmnder for 6kad hédnsyn till behov av ytor for teknisk infrastruktur
som exempelvis atervinningscentraler, krossanldggningar, masshanteringsytor och sndupplag.

2.2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Miljomal for "Hallbar mark och vattenanvindning” omfattar ndmndens 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 for en 6kad implementering av stadens nya
riktlinjer och dtgdrdsmaéttet for dagvatten.

Exploateringsndmnden arbetar aktivt med att i samband med exploatering forebygga
oversvamningar i stadsmiljon. Stadens skyfallsmodell ligger till grund for bedomningar av
oversvamningsrisker och exploateringsndmnden tar initiativ till klimatanpassningsatgarder nér
ett sddant behov identifieras 1 samband med planerad exploatering.

Exploateringsndmnden samverkar med miljo- och hélsoskyddsndmnden och Stockholm
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Vatten och Avfall i planering av dtgirder for genomforandet av de lokala dtgidrdsprogrammen
for Stockholms vattenférekomster.

Exploateringsndmnden ska tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och milj6- och
hilsoskyddsndamnden implementera strategi for ekosystemtjanster och gronytekompensation. I
samband med markanvisning stills ocksé krav pé att gronytefaktor anvénds vid nybyggnad pa
stadens mark.

2.2.4 Stockholms miljé ar giftfri

Exploateringsndmnden stéller krav p& materialval utifrain Byggvarubedomningen (BVB) eller
dirmed jaimforligt system i samband med markanvisningar p stadens mark. Aven
kravstéllande pa stadens entreprenader har pabdrjats, men implementering av BVB innebér
mycket utvecklingsarbete da systemet inte dr komplett avseende anldggningsprodukter.
Proaktivt arbete for att fa fler anldggningsprodukter bedomda i BVB har lett till att hundratals
produkter har tillkommit. Beddmningen &r att systemet ar redo att lanseras pa bred front i alla
relevanta exploateringsprojekt frén 2019.

2.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

2.3.1 Byggande av kommersiella lokaler idag och de kommande aren

Kommunfullmiktige har faststallt riktlinjer for utvecklingen av stadens foretagsomraden. I
samband med planeringen av nya bostadsomraden undersoks om mdjlighet finns till lokaler
for smaforetagande.

I den fysiska planeringen ska goda forutsittningar for utveckling av hogre utbildning och
forskning skapas. Vidare ska goda forutsittningar for att 6ka antalet arbetsplatser i nya
utvecklingsomréaden i ytterstaden skapas. Behovet av ytterligare arbetsplatser ar stort i hela
staden. En 6vergripande strategi for tillskapande av arbetsplatser kan darfor komma att
behova tas fram.

Under senare ar har lokalutbyggnader paborjats och fardigstallt i framforallt Kista, centrala
delen av innerstaden, Virtan, Vastra Kungsholmen, Liljeholmen, Hammarby Sjostad,
Vistberga och Sitra.

Hagastaden, som planeras kring Norra Station och Karolinska Universitetssjukhuset, ar ett
betydelsefullt tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens kvaliteter forenas med
véarldsledande forskning, foretagande och boende.

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

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

Projektet Norra Djurgérdsstaden genomf{ors med 500 ldgenheter per ar med mél om totalt
12 000 ldgenheter och 35 000 arbetsplatser. Inom Vértan har en ny passagerarterminal for
farjeresenérer byggts och i1 anslutning till denna kommer en ny handelsplats anldggas.
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I stadens arbete med att utveckla sdderort har ett viktigt mal varit att tillskapa fler
kontorsarbetsplatser. Exploateringsndmnden har under de senaste aren beslutat om flera
markanvisningstavlingar och projekt i syfte att skapa fler arbetsplatser i S6derort och det finns
flera goda exempel pa detta.

Som en del i utvecklingen av Sdderstaden utlystes under slutet av 2016 en
markanvisningstdvling. Det vinnande tivlingsforslaget rymmer cirka 2 000
kontorsarbetsplatser och 10 000 m? handel. I kvarteret Pelaren intill Nyndsvigen pagar ett
projekt som rymmer cirka 1 500 arbetsplatser. I Martensdal byggs ett kontorshus for cirka
6 500 arbetsplatser.

Under véren 2017 genomfordes en markanvisningstévling for bostider i Slakthusomradet.
Slakthusomradet rymmer cirka 4 000 kontorsarbetsplatser. I juni beslutade
exploateringsndmnden om en markanvisning for ny kontorsbebyggelse i Vistberga om cirka
30 000 kvm. Forslaget innebér att Véstbergaviagen far en mer stadsmassig karaktar.

2.3.2 Marknadsutvecklingens paverkan pa byggande av kommersiella lokaler

Den ekonomiska tillvdxten 1 Sverige uppgick till 2,4 % ar 2017. Transaktionsvolymen pé den
kommersiella fastighetsmarknaden var i Sverige 2017 drygt 150 miljarder kronor vilket ar
vésentligt lagre dn de 210 miljarder kronor som omsattes rekordédret 2016. I Stockholm var
dock transaktionsvolym jadmfort med 2016 oférandrad med en total om cirka 50 miljarder
kronor varav kontor utgjorde cirka 37 procent.

Kontorsvakanserna i hela Stockholm var 1 stort sett ofordndrad jamfort med 2016 och var 1
slutet av 2017 cirka 7,7 procent. Vakanserna i CBD 14g i slutet av 2017 pa historiskt laga 2,6
procent, i 6vriga innerstaden pa 5,4 procent och i nérfororterna pa 7,7 procent. I Kista ar
vakansgraden fortfarande avsevirt hogre och den 14g 1 slutet av 2017 pd 19,5 procent.

Hyresmarknaden ér fortfarande stark. Marknadshyran f6r kontor 1 bésta lage berdknas ha stigit
fran cirka 6 200 kr/kvm ar 2016 till 7 000 kr/kvm, med toppnivaer pd déver 9 000 kr/kvm, i
slutet av ar 2017.

For kontorsmarknaden leder den kraftiga hyresutvecklingen tillsammans med ofordandrade
eller sjunkande vakanser till fastighetsvarden pa historiska toppnivaer trots oférdndrade, eller
1 narforort svagt sjunkande, direktavkastningskrav.

Under 2017 fardigstélldes cirka 95 200 kvm kontorslokaler i Stockholms stad, Solna och
Sundbyberg. Planerade och pagéende kontorsprojekt under 2018-2019 summerar till cirka
265 000 kvm. De ndrmaste aren forvéntas antalet nya arbetstillfdllen ge ett lokalbehov som
overstiger nyproduktionen av kontorslokaler. Kontorshyrorna i Stockholms centrala forvintas
dock inte fortsitta oka 1 samma takt de kommande &ren som foregéende ar.

2.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

2.4.1 Exploateringsnamnden ska vara en valkand och attraktiv arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

De kommande dren kommer arbetet, med utgangspunkt i kontorets uppdrag, mal och
fokusomréden, att sdkerstilla att kontoret upplevs som en attraktiv arbetsgivare med
motiverade och engagerade medarbetare fortsitta. Exploateringskontorets framtagna
viardegrund ska vara végledande 1 beslut och agerande, och medarbetare ska kénna att
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kontorets kultur stottar verksamheten och kontorets uppdrag. En strategi och trearig plan for
kompetensforsorjning har tagits fram for att sdkerstilla kontorets kort- och langsiktiga
kompetensforsorjning.

Kompetensforsorjning och ledarforsorjning

Det ér en utmaning att rekrytera och behélla medarbetare i den stora konkurrens som rader
inom samhallsbyggnadsbranschen, och analysen dr att det fortsatt kommer att vara en
utmaning att rekrytera framforallt erfarna ingenjorer inom samhallsbyggnad. I syfte att
rekrytera och behélla kompetenta medarbetare maste exploateringskontoret arbeta for att
attrahera ritt kompetens men ocksa sédkerstilla att befintliga medarbetare trivs och utvecklas.

Exploateringskontoret kommer fortséitta anvinda Linkedin for att marknadsféra kontoret och
staden som en attraktiv arbetsgivare for ingenjorer inom samhéllsbyggnad. I arbetet med
arbetsgivarvarumarket ingdr dven en fortsatt utveckling av medverkan pa studentméssor,
arbetsmarknadsdagar och branschmaissor tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna.
Det dr viktigt att exploateringskontoret har de forutsittningar som krévs for att vara en
sjalvklar partner nir det kommer till praktik, examensarbeten och studiebesok. Genom det
interna ambassaddrsnitverket har nya satsningar och idéer genomfors och dessa har fétt
mycket god respons fran studenter, som varit den huvudsakliga mélgruppen for aktiviteterna.
Fortsatt kommunikation till den malgruppen behdvs, men ocksa riktade
kommunikationssatsningar och aktiviteter mot yrkesverksamma som inte aktivt sdker jobb.
Forvaltningens engagerade och stolta medarbetare dr de bista ambassadorerna, och darfor
handlar mycket om att aktivt arbeta for att vara ett attraktiv arbetsgivare for vara befintliga
medarbetare.

Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk arbetsmiljo
ar viktiga delar i arbetet for att stirka stadens och exploateringskontorets attraktivitet som
arbetsgivare. Genom att fortsitta arbetet med att vara en attraktiv arbetsgivare och skapa goda
forutsattningar for de anstillda att trivas och utvecklas, 6kas ocksa attraktiviteten externt och
starker forvaltningens arbetsgivarvarumérke. Kontoret har ans6kt om och beviljats medel
inom ramen for Stockholms stads kompetensutvecklingssatsning (KUS) for sarskilda
kompetensutvecklingsinsatser inom ledarutveckling. Dessa medel kommer att anvéndas till ett
ledarutvecklingsprogram for kontorets alla personalansvariga chefer under 2018 i syfte att
stirka ett gemensamt och hallbart ledarskap.

Kompetensutvecklingsinsatser med fokus pa kontorets olika roller kommer att spela en central
roll nér det géller att utveckla och behalla medarbetare. Arbetet med att synliggora kontorets
karridr- och utvecklingsmdjligheter internt kommer bedrivas. Att erbjuda medarbetare
mojlighet till kompetensutveckling &r ett viktigt led 1 att vara en attraktiv arbetsgivare och
bidrar till att behélla kompetenta medarbetare pa exploateringskontoret. Den storsta delen sker
inom ramen for det dagliga arbetet och tillsammans med kollegor, externa kontakter och
samarbetspartners i olika projekt. Det kommer att laggas stort fokus de kommande tre aren pa
att skapa och synliggora tydligare karridrvdgar inom kontoret.

Exploateringsndmndens utdkade uppdrag de senaste dren med manga nya medarbetare som
foljd tydliggor behovet av att arbeta effektivt genom gemensamma arbetssétt och processer,
starka kulturen och arbeta mot ett gemensamt ledarskap.

Arbetsmiljo och hidlsa
Kontorets arbete for en hallbar arbetsmiljo kommer att fortsatta de kommande aren. Malet ér
att fanga upp tidiga tecken pé ohélsa och skapa forutséttningar for ett hallbart och varaktigt
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arbetsliv. Kontoret kommer fortsatt satsa pa hélso- och friskvérdsarbete i forebyggande syfte
och folja upp sjukfranvaro och arbeta tillsammans med foretagshélsovard och
Forsdkringskassan med rehabilitering for att underlétta atergéng i arbetet. Kontoret erbjuder
ett omfattande friskvardsprogram for att bidra till en god hilsa. Den generosa flextiden ger bra
forutsattningar att ha balans mellan arbetsliv och privatliv.

De kommande aren kommer kontorets chefer vidareutbildas 1 arbetsmiljéfragor om hur
ohidlsosam arbetsbelastning, otydlighet i roller och ansvar samt krinkande sérbehandling ska
forebyggas och hanteras.

Jamstélldhet och mangfald

For att battre spegla samhillet behdver kontoret rekrytera fler medarbetare med annan
etnicitet &n svensk. Hér finns en utmaning, som kréver ett aktivt och mélstyrt arbete. Chefer
och medarbetare kommer att utbildas 1 mingfald for att skapa forstielse for det mervérde som
det skapar for verksamheten och oss som arbetsgivare.

Arbete fOr att fortsatt klara malet att minst 40 procent av de anstéllda ska vara mén kommer
att bedrivas. En blandning av kompetens, kon, kulturell bakgrund, alder, utbildning och
personliga erfarenheter framjar och utvecklar verksamheten och dirfor behdver en jamn
fordelning avseende jdmstélldhet och méangfald inom kontorets olika yrkesgrupper och
enheter kontinuerligt bevakas. Genom att utbilda alla chefer 1 kompetensbaserad rekrytering
sakerstéller kontoret att man inte diskriminerar vid rekrytering. Skillnader mellan kvinnors
och mins loner bevakas vid nyanstdllning samt vid den drliga lonerevisionen for att undvika
osakliga I6neskillnader.

Omstillning

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

2.4.2 Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning

Tillgénglighetsaspekter ska alltid vara en del vid byggnation av bostéder.
Exploateringsndmndens projekt utgoérs av investeringar dels 1 allmén platsmark, dels 1
blivande kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt ansvarar
exploateringsndamnden for anldggandet av allménna gator, torg och parker. Vid planering och
upphandling av dessa arbeten sdkerstiller ndmnden att "Stadens riktlinjer for att géra
utemiljon tillgdnglig for ménniskor med funktionshinder" foljs.

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

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehélla
en andel om minst 5 procent ldgenheter for sirskilt boende med prioriterad inriktning pa
boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning. I omradden dér det helt
saknas gruppbostidder ska mojligheten att bygga sddana provas i varje byggprojekt oavsett
storlek. I alla aktuella bostadsexploateringsprojekt tillfragas stadsdelsforvaltningen om behov
foreligger.
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2.4.3 Utvecklar utokad medborgardialog

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

Exploateringsnimnden kommer, i ndra samarbete med stadsbyggnadsndmnden, att fortsétta
utveckla medborgardialogen, bland annat genom att integrera anvdandandet av digitala
dialogverktyg i verksamheten och, nir det ar relevant, testa ny teknik som till exempel AR
(augmentet reality). Arbetet med medborgardialoger avser att skapa en starkare kénsla av
samhorighet och tillit i lokalsamhillet samtidigt som det ska ge insikter till verksamheten. En
viktig utgangspunkt ér att det ska inkludera fler stockholmare och grupper som vanligtvis inte
deltar.

En stor andel av stadens mal om 140 000 bostdder ska byggas i soderort vilket kommer kriva
omfattande kommunikation kring alltifrdn bygglogistik, trafik, gronomraden, social hdllbarhet
med mera. For att konkretisera utvecklingen i omradet och skapa en 6kad forstielse och ett
bra informationsflode mellan alla aktérer kommer en satsning pd niromrddeskommunikation
att goras 1 soderort under de kommande aren.

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

Utgangspunkt for nimndernas arbete med underlagen till driftbudget ar beslutad plan f6r 2019
och 2020 i kommunfullméktiges budget for 2018.

I underlaget till budget ska beddmd investeringsvolym for 2019-2023 och dess konsekvenser
pa drift- och kapitalkostnader redovisas.

3.1 Drift

Ekonomiska forutsattningar for driftbudgeten 2019-2021
Exploateringsndmndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Det 6kade Overskottet under
senare dr utgdrs 1 huvudsak av intékter frdn tomtrittsuppltelser. Utvecklingen av

driftbudgetens netto 2007-2017 och prognos fram till och med 2021 framgér i nedanstaende

diagram.
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En samlad redovisning av driftbudgeten ldmnas i bilaga 1. Forandringar jamf{ort med
kommunfullmaktiges budget 2018 framgar av bilaga 2. I bilaga 5 redovisas en prognos for
internrinta och avskrivningar. Sammanfattningsvis bedoms driftnettot 6ka under kommande

ar trots 0kade kostnader for avskrivningar och internrantor.

(Er:l(ﬁ:(c:)ateringsnémnden Budget 2018 Prognos 2019 Prognos2020 Prognos2021
Kostnader 117,7 117,7 17,7 119,7
Avskrivningar 270,0 291,4 300,8 319,5
Internrantor 1020,0 1023,7 1033,5 10624
Summa kostnader 1407,7 1432,8 1452,0 1501,6
Intakter 25823 2704,2 2746,2 2854,0
Driftbudget — netto 1174,6 1271,4 1294,2 13524

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

stockholm.se




Tjansteutlatande
Sid 19 (27)

Markforvaltning

Exploateringsnimnden ansvarar for att stadens mark utvecklas och foriddlas sa effektivt som
mdjligt. Namnden uppléter cirka 10 000 fastigheter med tomtritt inom staden och cirka 1 200
fastigheter upplats med tomtritt 1 andra kommuner. Intdkterna fran markférvaltningen ar en
viktig forutséttning for stadens ekonomi.

Exploateringsnimnden ansvarar sedan 2011 &ven for den mark utanféor kommungransen som
ska avyttras.

Markférvaltning(mnkr) | Budget 2018 Prognos 2019 Prognos2020 Prognos2021
Kostnader 54,4 54,4 58,6 60,1
Avskrivningar 270,0 2914 300,8 319,5
Internrantor 1020,0 1023,7 1033,5 1062,4
Summa kostnader 13444 1 369,5 13929 1442,0
Intékter 2485,2 2604,3 26513 2759,1
Driftbudget — netto 1140,8 1234,8 1258,4 13171

Kontoret bedomer att intidkterna frdn markforvaltningen 2019 kommer att uppga till cirka

2 600 miljoner kronor. Intdkterna fran markforvaltningen bedoms jaimfort med budget 2018
oka med 119 miljoner kronor. Okningen bestar bade av nyupplatelser, regleringar och av
forvintade intdkter med anledning av domar i avgildsmal. Kommunfullmaiktige beslutade i
mars 2017 om nya tomtréttsavgalder for smahus- respektive flerbostadshustomtritter. Ny taxa
for tomtréttsavgélder gor att intdkterna for tomtrétter succesivt okar under 2019-2021 varefter
avgildsperioden nytecknas.

Till £6]jd av forsédljningen av mark till Botkyrka kommun som genomfordes under 2017 och 1
borjan av 2018 ingér dven en minskning av intdkterna med cirka 30 miljoner kronor 1
berdkningarna.

Prognosen for tomtrittsintékter dr alltid ndgot osdker. Intdkterna frdn nyupplatelser paverkas
av forandringar inom investeringsplanen. Forsédljning av tomtrittsmark minskar intdkterna.
Vid avgildsreglering kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som
kommer att meddelas under aret gér inte att forutse fullt ut. Domar 1 avgidldsmal kan ocksa
foranleda 6kade kostnader for dterbetalning av avgéilder som kan uppga till ansenliga belopp.

En domstolsprocess pagar mellan staden och tomtréttshavaren till fastigheten Spektern 13 pa
Norrmalm. Processen giller den sa kallade avgéldsridntan. Hovréatten har i slutet av 2017
faststillt rdntan till 3 procent, en sdnkning med 0,25 procentenheter jamfort med tidigare
domstolspraxis. Staden kommer att 6verklaga domen. Detta kan komma att berdra pagdende
tomtriattsmél, kommande avgéldsregleringar samt frikop.

En nérmare redovisning av kontorets bedomning av hur intikterna under perioden 2019-2021
kommer att padverkas av regleringar, nyupplatelser och domar ldmnas 1 bilaga 1.

Kostnaderna 2019 redovisas enligt plan 1 budget 2018. Kontoret ser dock behov av utdkade
medel for fastighetsskatt med 4,0 miljoner kronor frén 2020.
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Kostnaderna for avskrivningar och internrénta beréknas d6ka under perioden. Berdkningen
baseras dels pa tidigare ars bas av bokforda markvérden och fardigstillda investeringar, dels
pa tillkommande investeringsprojekt som slutfors under perioden samt forvérv och
forséljningar av fastigheter. De 6kade kostnaderna for internrénta forklaras dven av att rdntan
pa anldggningstillgangar hojdes fran 0,7 procent till 0,8 procent fran och med 2018.

Kostnaderna for avskrivningar bedoms 6ka med cirka 21 miljoner kronor och internrdntorna
bedoms 6ka med cirka 4 miljoner kronor jimfort med verksamhetsplan for 2018.

Sedan ar 2011 ansvarar exploateringsndmnden for den mark som staden ska avyttra utanfor
kommungrinsen. Fran fastighetsndmnden dverfordes da 282 fastigheter med en total yta om
drygt 10 200 hektar till nimnden. Mellan &ren 2011-2017 har drygt 90 procent av den totala
arealen sélts. Vid slutet av 2017 aterstod endast cirka 197 hektar. I avvaktan pa forséljning
skdter fastighetsndmnden pé exploateringsndmndens uppdrag forvaltningen av fastigheterna.
Kostnaderna och intdkterna for ar 2019 berdknas uppga till 1,5 miljoner kronor respektive 1,7
miljoner kronor vilket ger ett netto pd 0,2 miljoner kronor.

Ovrig verksamhet

\?:rﬁigamhet(mnkr) Budget 2018 Prognos 2019 Prognos2020 Prognos2021
Kostnader 63,3 63,3 59,1 59,6

Intakter 97,1 99,9 94,9 94,9
Driftbudget — 33,8 36,6 35,8 35,3

netto

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

Forvaltningsuppdragen varierar 6ver tiden och de péverkas av fordndringar inom ndmndens
investeringsplan. Under 2017 tog exploateringsndmnden over elva stycken byggnader i
Slakthusomradet fran S:t Erik Markutveckling AB. Detta gor att intdkterna och kostnaderna
forvintas oka under 2019. Under aren 2020-2021 vintas dock négra byggnader att rivas vilket
gor att intdkterna och kostnaderna kommer att minska négot.

3.2 Investeringar

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndmndens verksamhet 6kat under senare ar. Tidigare ars forbrukning och
bedomt behov av investeringsmedel 2019 och kommande ar framgar av nedanstdende
diagram.
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Investeringsutgifter netto
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Underlag till budget 2019-2023 innehaller bostadsprojekt omfattande drygt 140 000
lagenheter som befinner sig i olika planerings- och genomférandefaser. I bilaga 3 finns en
sammanstéllning 6ver samtliga projekt 2019-2023 och i bilaga 4 redovisas prioriteringar av
ndmndens projekt.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Stadens investeringsstrategi

Investeringsstrategins syfte dr att med utgangspunkt i stadens ldngsiktiga planering for
samhillsutvecklingen och stadens inriktningsmal, och med hiansyn tagen till de finansiella
forutséttningarna, ge vdgledning fOr investeringsprioriteringar i syfte att forverkliga ett jamlikt
och héllbart Stockholm.

Stadens mal 140 000 bostdder till ar 2030 och 40 000 bostéder fram till 2020 samt
bostadsatagande i samband med tunnelbanans utbyggnad, forutséittningarna for stadens
langsiktiga bostadsplanering, innebdr en hdjd ambitionsnivd. Bostadsmélet dr det mal som ska
prioriteras hogst och som bedoms kommer att utgora storst andel av stadens nettoutgifter
framover. Staden har dven hojt ambitionsnivén vad géller investeringar i miljo, kunskap, hélsa
och vilfard.

Den hoga ambitionsnivan okar kravet pd prioriteringar i1 investeringsverksamheten och
kostnadsmedvetenhet i projekten, med fokus pa att begrinsa investeringsutgifterna.
Exploateringsndmndens investeringar dr normalt lonsamma da de genererar framtida intékter
genom tomtrittsupplatelser eller inkomster genom markforséljningar. Investeringsstrategin
utgodr underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan.

Prioritering av projekten

Underlag till budget innehaller projekt omfattande drygt 33 000 ldgenheter med redan fattade
genomforandebeslut. Déarutdver finns projekt med inriktnings- eller utredningsbeslut
omfattande cirka 100 000 ldgenheter. Prognosen for hela investeringsplanen bedoms ligga i
niva med budget efter justering for erfarenhetsmassigt bedomda forskjutningar.

I bilaga 4 redovisas hur kontoret har prioriterat projekten. Pagdende projekt med

stockholm.se



Tjansteutlatande
Sid 22 (27)

genomforandebeslut dr hogst prioriterade da det ar forenat med stora svarigheter att
genomfora fordandringar 1 dessa. I prioriteringen av genomforandeprojekten ingar ’6vriga
genomforandeprojekt” som innehéller samtliga genomforandeprojekt mindre &n 50 miljoner
kronor omfattande cirka 15 000 ldgenheter. Dessa summeras pé stadsdelsnimndsniva.

Vidare har nimndens samtliga planeringsprojekt ingétt i prioriteringen, det vill sdga alla
projekt med utrednings- eller inriktningsbeslut. Projekten har 1 forsta hand prioriterats utifran
tidsaspekten, det vill sdga projektstart/-slut. Dérefter har prioritering skett utifran volymmatt
utifran det antal ldgenheter som projekten innehéller. I de fall volymmattet har bedomts som
likvdrdigt har prioritering skett efter projektens ekonomi; nettoutgift per lagenhet. Projekt
under 50 miljoner kronor summeras dven hér pa stadsdelsndmndsniva.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppnd malet om att planera for 140 000 nya bostider till 2030 4r kontorets beddmning
att nimnden maste ha beredskap for att arbeta med samtliga projekt som ingar 1 planen.
Kontoret vet av erfarenhet att olika typer av fordndringar sker inom investeringsplanen varfor
en buffert av projekt dr nddvéndig.

Den prioritering av projekt som har gjorts visar pd den mangfald av projekt som finns i planen
och som dr nddvéndig for att mélen ska kunna uppnés. Vidare visar prioriteringen att olika
bostadstyper och upplatelseformer dr nodvindiga for att skapa ett brett utbud av olika
boendeformer i hela staden.

De mindre projekten ’6vriga genomforande- respektive planeringsprojekt” som prioriteras
hogt har god projektekonomi, 14ga driftkostnadskonsekvenser, lag andel av budgetutrymme
och laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger ménga lagenheter. De storre
projekten har en hogre risk att drabbas av forseningar. De mindre projekten har normalt en
lagre risk att drabbas av oforutsedda héndelser.

Det finns en stark koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen
utgor saledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmaélet, i synnerhet avseende antalet
pabérjade bostider. Aven forindringar i lagstiftningen kan paverka efterfrigan pa bostider
vilket i sin tur paverkar verksamheten. Erfarenheten fran tidigare konjunkturnedging &r att det
ar en fordrojning innan verksamheten och ekonomin paverkas. I markanvisningsavtalen finns
det indexklausuler som innebér att om marknadspriset &r ldgre vid 6verlételsetillfallet 4n vid
avtalstecknandet blir kdpeskillingen lagre vilket pdverkar inkomsterna och projektekonomin.

3.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullméktiges mél, ”Stockholm &r en stad med levande och
trygga stadsdelar” och ”Stockholm dr en stad med hogt bostadsbyggande dir alla kan bo” men
ndmndens projekt avser dven fler mal 1 hog utstrackning som till exempel:

Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ar tillgédngligt for alla
Energianvindningen &r hallbar

Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvédndning

Stockholm &r en foretagsvanlig stad

Stockholm &r en stad som respekterar och lever upp till barnets rittigheter i enlighet
med FN:s barnkonvention
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e Stockholm ér en tillginglig stad for alla

Forslag till investeringsbudget 2019-2023

I kommunfullméktiges budget 2018 planeras utgifterna exklusive inkomster for
exploateringsnamndens investeringar 2019-2023 att uppga till cirka 3 600 miljoner kronor per
ar.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppnd kommunfullmiktiges mal om att planera for
140 000 bostéder fram till och med 2030 bedémer kontoret att investeringsnivan dven
fortsattningsvis behover uppga till cirka 3 600 miljoner kronor netto per ar.

Forslag

Investeringsplan 2019 2020 2021 2022 2023
(mnkr)

Utgifter 4110,0 4 150,0 4 050,0 4 050,0 4 050,0
Inkomster 550,0 550,0 450,0 450,0 450,0
Investeringar netto 3 560,0 3600,0 3600,0 3600,0 3600,0
Exploateringsinkomster | 400,0 400,0 400,0 400,0 400,0
Totalt netto 3160,0 3200,0 3200,0 3200,0 3200,0

Huvuddelen av redovisade inkomster i tabellen ovan avser inkomster fran Slussen enligt
reviderat genomforandebeslut i kommunfullméktige 1 september 2015. Resterande del av
inkomsterna bedoms uppga till cirka 150 miljoner per &r under perioden.

I budgetramarna for investeringar ingr exploateringsinkomster motsvarande bokforda
virden. Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgors av bokforda vérden, det vill
sdga tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. De senaste
tre dren har det totala bokforda virdet i genomsnitt uppgatt till mellan 5-12 procent av
forsdljningspriset. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2019, det vill sdga det
bokforda virdet pa den mark som avses att sdljas, kommer att uppga till 200 miljoner kronor.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestar av sé kallade stora projekt, storre dn
50 miljoner kronor. Samtliga projekt som ingér i investeringsplanen framgar i bilaga 3.
Projekt dverstigande 50 miljoner kronor kommenteras sérskilt i bilagan.

I forslag till budget 2019-2023 har justering gjorts for erfarenhetsmaéssigt bedomda
forskjutningar inom investeringsplanen. Investeringsnivaerna dr dock hoga framover dé flera
av de stora stadsutvecklingsprojekten dr i genomférandeskede samtidigt varfor
investeringsvolymerna kan behdva justeras framover.

Investeringsvolymer efter 2023

Néamnden ska planera for en langsiktig bostadsforsorjning med 140 000 nya bostdder fram till
2030. Exploateringsndamndens investeringsniva kommer dérfor att d&ven efter 2023 ligga pa
minst motsvarande nivd som for 2019-2021.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsétta efter 2023.
Det giller till exempel Hagastaden, Norra Djurgérdsstaden, Slussen, Soderstaden och
Arstafiltet.

Inkomster fran forséljning av mark i samband med exploateringar

Ar 2017 var exploateringsinkomsterna fran markforsiljningar i samband med exploatering
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ndgot lagre &n dret innan men betydligt hogre dn ar 2015 och bakat. Forsdljningarna beriknas
ligga kvar pa hoga nivaer dven kommande ar. Kontorets bedomning for ar 2019-2023 é&r att
markforsdljningar i samband med exploatering kan komma att uppga till foljande belopp:

e 5,6 mdkr ar 2019
e 4,5 mdkr ar 2020
e 3,5 mdkr ar 2021
e 4.2 mdkr ar 2022
e 3,0 mdkr ar 2023

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

Inkomster fran forsaljning av mark i samband
med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsiljning i samband med exploatering under
aren 2010-2018 och med prognos som lamnades i verksamhetsplan for ar 2018.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgors av bokforda virden, det vill sdga
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort frin projekt till projekt. Ar 2017 uppgick
det bokforda vérdet till cirka 9 procent av exploateringsinkomsterna.

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

Investeringar ger 6kade driftkostnader hos andra nimnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhdll 6kar for framst trafikndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader i ett tidigt skede av ett
projekt, dd underlag for méngdberdkningar inte finns, har en schablonkostnad tagits fram.
Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhallning, vintervighéllning, drift och underhéll av
gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning med mera beddms att 6ka med cirka 18
miljoner kronor drligen under perioden (beréknat pa 8 000 ldgenheter 1 snitt arligen).

Forsiljningsuppdrag for exploateringsnimnden

Forséljningsuppdraget for exploateringsndmnden é&r 1 budget 2018 satt till 200 miljoner kronor
arligen for aren 2019-2020. Uppdraget avser forsédljningar av mark utanfér kommungransen
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och frikdp av tomtrittsmark. Vi upprittandet av denna flerarsplan har mark f6r 571 miljoner
kronor redan sélts under 2018 men 500 miljoner kronor av dessa ror markforséljningen till
Botkyrka kommun och bor ses som en extraordindr handelse.

Inkomster fran farsaljning av fastigheter (frikop av
tomtrattsmark m.m.)
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsédljning avseende frikdp av tomtrattsmark
med mera under dren 2008-2017. Frdn och med 2011 ingar forsdljning av mark utanfor
kommungrinsen. Under 2013 genomfordes storre forsdljningar av mark utanfor
kommungrénsen och frikdp av tomtrattsmark. Under 2014 och 2015 genomfoérdes storre
frikdp av tomtrittsmark. Kommunfullméktige beslutade i mars 2017 om en betydande
forsiljning av tomtrétter till Botkyrka kommun som sedan genomfordes i tvd omgéngar. Den
forsta delen saldes 1 juli 2017 och den andra i januari 2018.

4 Ovriga redovisningar

Exploateringsnamndens digitaliseringsarbete
Arbetet med att digitalisera samhéllsbyggnadsprocessen kommer under kommande ar att
innebdra en omfattande satsning och kréva avsevirda resurser for verksamheterna.

Exploateringsndmnden kommer att samverka med stadsbyggnadsnamnden for att utveckla en
digital samhéllsbyggnadsprocess dir det dr mojligt att arbeta med digitala modeller av den
byggda miljon for att utfora simuleringar och analysera hur hallbarhetsaspekter tillgodoses da
staden fortatas och utvecklas. Datakillor som behdvs for att kunna utféra simuleringar och
analyser kommer att utvecklas och kvalitetssékras for att anvindas tillsammans med
information fran nya datakillor i den smarta staden som sensorer. De digitala modellerna ger
dven mojlighet till avancerad visualisering av nya utbyggnadsalternativ som kan anvindas vid
till exempel medborgardialog.

Exploateringsndmnden kommer &ven att samverka med trafikndmnden for att infora ett
livscykelperspektiv 1 hanteringen av sammanhallen teknisk information. Mélet ar att det alltid
ska finnas aktuell kvalitetssdkrad information om stadens mark och anldggningar. Vid ny-
eller ombyggnad uppdateras anldggningsinformationen fran kvalitetssdkrade underlag for att
garantera att stadens information hela tiden ar korrekt. Ett viktigt omrade att uppna effektivare
samarbete kring dr informationsoverforing och digitala informationsleveranser mellan
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exploateringsprojekt och forvaltning. Exploateringsndmnden kommer dven att samverka med
andra berérda nimnder och bolag t.ex. fastighetsndmnden och Stockholm Vatten och Avfall i
fragor som ror hantering av teknisk dokumentation.

Under 2018 kommer en plan att tas fram for hur samhallsbyggnadsprocessen kan digitaliseras
och utvecklas som ett led i 6vergangen till ett digitalt samhélle. Planen kommer dven att se
hur stadsbyggandet behover utvecklas for att ta hdnsyn till nya krav som stélls i den smarta
staden vad géller behov av till exempel néitverk och annan infrastruktur.
Exploateringsnimnden kommer att samverka med myndigheter som Lantmaéteriet, Boverket,
SKL och ledande aktorer i bygg-, infrastruktur- och anldggningssektorn sdvil som med olika
forskningsinitiativ som t.ex. Smart built environment och Viable cities.

Det finns ett betydande behov av verksamhetsstodjande plattformar och verktyg for
projektverksamheten. Genom att i olika projekt kunna samordna information, kommunikation
och processer stirks forutsittningarna for effektiv samverkan under projektet olika skeden. Ett
framtagande och fortlopande utvecklingsstdd av projektplatser ar prioriterat for att kunna
bedriva en sdkerstélld, enhetlig och kontrollerad projektstyrning.

5 Lokalforsorjningsplan

Exploateringskontorets lokaler 1 Tekniska ndmndhuset (Tn) omfattar cirka 3 900 kvm,
fordelade pa fyra plan i en huskropp. Nyligen har drygt 100 kvadratmeter inhyrts i en annan
huskropp 1 Tn. Dérutdver finns projektkontor for projekten Norra Djurgérdsstaden,
Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt i ytterligare nigra projekt. De
sammanlagda ytorna for projektkontoren omfattar cirka 3 500 kvadratmeter.

Arbete pagar med planering for en samlokalisering av de tekniska forvaltningarna till Tn.
Genomforandebeslut ar fattat 1 de tekniska ndmnderna i december 2017, dér total
investeringsutgift och framtida hyresnivéaer redovisats, och beslut vintas fattas av
kommunfullméktige under varen.

Malsittningen ar att Tn i framtiden ska kénnetecknas av dppenhet, tillgénglighet och flexibel
anvindning som inte begrinsar framtida forandrade lokalbehov. Placering av rum och
funktioner ska bade stodja samarbete och samverkan samt enskilt arbete. Detta kraver en total
ombyggnad och renovering av huvudbyggnaden. Planen &r att ombyggnaden ska starta 2018
och kunna genomf6ras 1 fyra etapper om vardera 1-1,5 ar. Ombyggnaden berdknas kunna vara
klar 2023. Malsittningen &r att skapa cirka 1 400 arbetsplatser i flexibla lokaler med en
mycket god arbetsmiljé och med god kvalitet 1 gestaltning och med bibehéllna estetiska och
antikvariska vérden.

Det utdkade uppdraget under senare ar har inneburit behov av 6kat antal arbetsplatser. Antalet
anstillda var vid arsskiftet 236 vilket innebir en 50-procentig 6kning de senaste fem aren.
Antalet anstéllda berdknas dven 6ka under kommande &r. Med anledning av den planerade
ombyggnaden av Tn kommer inte nagra storre tgarder att vidtas i nuvarande lokaler for att
inrymma ytterligare medarbetare. Det handlar istillet om omdisponeringar av ytor och
ytterligare fortdtningar.
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