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1 Strategisk inriktning

Némnderna ska beskriva strategiska inriktningar och prioriteringar som bidrar till att uppna
stadens vision pa sikt och kommunfullméaktiges inriktningsmal under den kommande
tredrsperioden. Hér ska dven omraden dér det finns ett sérskilt stort behov av utvecklade
processer och samverkan mellan ndmnder och bolag, beaktas.

Exploateringsndmnden redovisar, under de tre inriktningsmélen, identifierande strategiska
prioriteringar och utvecklingsbehov under 2027-2029.

Inriktningsmaél 1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jamlik vélférd i
hela staden

Under perioden 2027-2029 bedoms foljande utvecklingsomraden vara angeldgna:

Forskolor och grundskolor

Planeringsinriktningen for stadens skolutbyggnad utgar frén stadens samordnade
grundskoleplanering (SAMS) som stricker sig till 2045.Behovsprognoser for skola och
forskola har skrivits ned och fokus for lokalplaneringen har successivt flyttats frdn expansion
och nybyggande till att anpassa det befintliga lokalbestandet. Ett antal pdgdende projekt har
senarelagts eller helt avbrutits da tidigare bedomda behov inte langre kvarstar. For forskolor
finns det ett behov av mer stadsdvergripande véigledning och samordning kring ndimndernas
behovsanalyser.

Funktionsnedsdttning

Planeringen utgar fran den stadsovergripande boendeplanen for sirskilt boende for personer
med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL. Socialndmnden har i uppdrag att ansvara for
att bestélla uppforande av dessa bostéder. I alla aktuella exploateringsprojekt for bostader
tillfrdgas socialforvaltningen om vilka behov som finns. Att staden kan stélla krav pd
byggaktoren att upplata bostdder med sérskild service tydliggors i stadens riktlinjer for
markanvisning.

Det underskott av bostdder med sérskild service enligt LSS och SoL samt stddboende som har
funnits under 14ng tid bedoms kvarstd under de kommande aren bland annat till {6]jd av
osédkerheten pa bostadsmarknaden och kommande prioriteringar bland projekt. Stadens
planering visar samtidigt pa svarigheten med att uppskatta kommande behov. Vid
forskjutningar eller senarelagt genomforande 1 projekt 4r samverkan med dvriga berdrda
aktorer inom staden av stor vikt.

Bidra till en aldersvinlig stad

Staden ska mojliggora fler bostdder for mélgruppen genom en strategisk och sammanhallen
planering pd omradesniva och for staden som helhet. I syfte att stirka stadens rddighet 6ver
lokaler och bittre mota verksamheters lokalbehov ska kommunstyrelsen i samarbete med
dldrendmnden utveckla den centrala styrningen och samordningen av boendeplaneringen for
dldre (SAB).

Andelen éldre okar successivt vilket bidrar till ett 6kat behov av badde vard- och omsorgs-
boenden och seniorbostdder. Sambanden mellan dldres hilsa, omsorgsbehov och omsorgs-
konsumtion dr dock komplexa varfor den framtida utvecklingen bedoms som oséker, vilket
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gor det till ett mycket angeldget utvecklingsomrade. Enligt 2026 ars behovsprognos forvintas
drygt 7 000 personer vara i behov av vard- och omsorgsboende ar 2030, vilket &r cirka 1 400
fler an &r 2024. Den storsta 6kningen av antal omsorgstagare véntas i innerstaden. Den
sammanfattande slutsatsen 1 2026 ars boendeplan dr att det kommer att rada brist pa platser i
saval ndrtid som pé ldngre sikt och att olika 16sningar darfor behover diskuteras, planeras och
prioriteras.

Utvecklingen gér mot ett 6kat kvarboende. Idag bor en stor andel dldre i otillgdngliga bostdder
och mojligheten till kvarboende paverkas av den befintliga bostadssituationen. Det dr darfor
angeldget med en fortsatt utveckling av seniorbostdder som ett alternativ for de dldre som inte
har behov av sirskilt boende men som exempelvis upplever ensamhet eller bor otillgidngligt.

Inriktningsmaél 2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstillning

Under perioden 2027-2029 bedoms foljande utvecklingsomraden vara angeldgna:

Ett fossilfritt och klimatpositivt Stockholm

Utvecklade arbetssétt krivs for att sdkerstilla nimndens bidrag till genomforandet av
klimathandlingsplanen. Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden &r tillsammans
ansvariga for Klimathandlingsplanens omstéllningsomrade Bygga, planera och utveckla
staden resurseffektivt och cirkuldrt. Arbetet innebir bland annat att samordna stadens
relevanta verksamheter och hilla ihop arbetet inom omstéllningsomrédet och att sammanstélla
ny kunskap, kontinuerligt utviardera det padgaende arbetet, tydliggora utvecklingsbehov och
mojlig vidare utveckling. Arbetet bedoms behdva resurser under planeringsperioden.

Exploateringsndmnden, i samverkan med berérda nimnder, behover fortsétta arbetet med
gransvirden for klimatbelastning vid byggande pa stadens mark samt utbyggnaden av allmén
platsmark. Fortsatt arbete med utvérdering och utveckling av metoder for klimatanalys gors.

I stadsplaneringen &r det centralt att beakta befintliga ekologiska virden vid lokalisering av
exploatering och sékerstilla att utrymme ges for att uppritthalla en ekologisk infrastruktur
och gronytor. Exploateringsndmnden behdver fortsitta att tillimpa och utveckla gronyte-
kompensation vid ianspraktagande av omraden med ekologiska och rekreativa virden och
funktioner.

Némnden arbetar for effektiv och héllbar bygglogistik, hantering av byggavfall och
masshantering 1 exploateringsprojekt. Det dr strategiskt prioriterat att ndmnden fortsétter att
utveckla arbetet enligt handlingsplan for masshantering som stracker sig till 2027. Behovet
bedoms dven finnas efter planens slutar och arbetet forvéntas fortsétta. Det finns fortsatt en
efterfragan pa ytor for masshantering i strategiska lagen.

Exploateringsndmnden samverkar med Stockholm Vatten och Avfall AB och milj6- och
hélsoskyddsndmnden for genomf6randet av fosforféllningen i Lilla Vértan och Edsviken.
Né@mnden ansvarar dven for ytterligare atgérder i de lokala atgdrdsprogrammen for vatten och
behodver under planeringsperioden fortsétta att utveckla arbetet med detta samt 1 rollen som
stodfunktion for fororenad mark och sediment.
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Inriktningsmal 3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostider for alla

Under perioden 2027-2029 bedoms foljande utvecklingsomraden vara angeldgna:

Ndmnden prioriterar bland investeringsprojekten
Under planeringsperioden behdver nimnden arbeta strategiskt for att forena uppsatta mal for
bostadsbyggandet med ekonomiskt utrymme och krav pa ekonomisk hushéllning.

Prognoserna for investeringar i pdgaende och planerade projekt har under flera ar overskridit
det tillgdngliga utrymmet for exploateringsndmndens investeringsbudget, men har nu
anpassats till budget for kommande ar. En dverplanering i forhallande till efterfrdgan under ett
antal ar har lett till att flera projekt inte har gatt till genomforande. Detta tillsammans med
kostnadsutvecklingen de senaste dren har medfort en forsdmrad ekonomi i projekt-
verksamheten, med kraftigt 6kade kostnader. Sérskilt paverkade av kostnads6kningarna och
att marknaden for bostdder borjar bli méttad blir projekt med sma ekonomiska marginaler i
omraden med svag efterfrdgan. En samlad genomlysning av stadens projektportfolj har
genomforts med fokus pa genomforbarhet. Arbetet kommer att fortsitta under kommande
trearsperiod med kontinuerliga prioriteringar och anpassningar av projektportfoljens
omfattning, innehall och tidplaner efter tillgingligt investeringsutrymme och aktuell
efterfrigan och uppsatta mal. Prioriteringar krdvs dven inom ndmndens projekt.

Beslut om exploateringsprojekt binder investeringsmedel och dtaganden mot andra parter
under lang tid, avsevirt ldngre 4n planeringsperioden. Detta maste beaktas i stadens
budgetarbete under de kommande aren.

Exploateringsndmnden behover fortsitta arbeta 1 dialog med byggaktorerna for att hitta
kostnadseffektiva 16sningar och utbyggnadsordningar i projekten, bade i detaljplaneskedet
och 1 genomforandeskedet, for att underldtta for byggstart och for att méta
konjunkturutvecklingen.

Utvecklad portfoljstyrning

Portfoljstyrning har inforts for att stirka prioriteringsformégan och dirmed hélla en jimn
genomsnittlig byggtakt med sikte pa 6 000 paborjade bostéder per ar. Detta forutsétter ett
kontinuerligt arbete med hantering av projektens tidplan, ekonomi, risker och kvalitet samt
fortsatt forstarkning av projektstyrning och tydliggérande av chefsansvar.

2 Lokala utvecklingsbehov

Stadsdelsndmnderna ska i1 samarbete med berorda fackndmnder och bolag analysera lokala
utvecklingsbehov och ta fram gemensamma strategiska prioriteringar. Analyserna ska goras
pa stadsdelsnivé eller mer avgridnsade geografiskt specifika platser. Fackndmnder som 1
samverkan med stadsdelsnimnder har genomfort analyser och tagit fram gemensamma
strategiska prioriteringar ska redovisa dessa prioriteringar. De redovisas utifran vilket
stadsdelsndmndsomride som berdrs samt utifrén respektive tematiskt omradde som listas
nedan:
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e Vilbefinnande och hilsa

e Uppvixtvillkor och utbildning
e Arbete och foretagande

e Boende och stadsmiljo

e Demokrati och trygghet

e Milj6 och klimat

Stadsdelsforvaltningarna har ansvarat for att utforma arbetet med att genomf6ra analys och ta
sammanstélla resultat. Exploateringskontoret har i forekommande fall medverkat i respektive
stadsdelsforvaltningsarbete.

Bromma

Boende och stadsmiljo
o Fortsitta arbetet med att utveckla former for att sdkerstélla att Bromma stadsdels-
ndmnd ar med tidigt i planeringsprocesserna i stadsbyggnadsprojekt sa som till
exempel Brommaplan, Blackeberg, Mariehill och Bromma flygplats.

Enskede-Arsta-Vantor

Boende och stadsmiljo

e Stadsdelsforvaltningen, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret samverkar for att stirka kopplingarna mellan olika delar av
stadsdelsomradet genom investeringar i allmén platsmark, gdng- och
cykelinfrastruktur samt genom stadsutvecklingsprojekt.

e Samverkan utvecklas vidare inom ramen for Fokus Hagsitra—Ragsved, dér prioritering
av investeringar sker gemensamt, bland annat genom det gemensamma investerings-
programmet. Exempel pa prioriterade atgérder &r en gang- och cykelbro dver
Magelungsvigen mellan Hogdalen/Orby och Hagsitra samt utveckling av
Régsvedsvigen for att stirka kopplingen mellan Hogdalen och Ragsved.

Farsta

Boende och stadsmiljo

e Fortsétta arbeta med det strategiska sambandet Farsta — Fagersjo, utifran uppdrag i
budget, och med pagéaende projekt Nykroppagatan och Magelungen strand som utgor
en del av sambandet.

e Utveckla Farsta centrum, oka tydlighet 1 stadsmiljon och mgjliggdra for ett okat
stadsliv 6ver fler timmar under dygnet.

e Verka for en bra balans mellan olika upplatelseformer och ligenhetsstorlekar pa
bostdder inom stadsdelsomradet.

Hiigersten-Alvsjo

Demokrati och trygghet
e Utveckla arbetssitt inom platssamverkan dir invanare, civilsamhélle och lokala
aktorer dr aktiva medskapare 1 storre utstrackning samt stirka samverkan inom staden
for battre samsyn och handlingskraft i utveckling av Frudngen/Vistertorp och
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Alvsjé/Solberga och Liljeholmen. Exploateringskontoret deltar i stadsdels-
forvaltningens arbete 1 samarbete med trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret och
kulturférvaltningen.

Hisselby-Villingby

Boende och stadsmiljé
e Samverka med forvaltningar och bolag i syfte att en blandning av funktioner och olika
upplételseformer ska finnas i alla stadsdelar.
e Oka attraktiviteten inom stadsdelen Grimsta.

Jarva

Boende och stadsmiljo
e Arbeta samordnande, langsiktigt och strategiskt med utveckling av parker och torg for
att skapa kvalitativa och multifunktionella offentliga platser.
e Verka for att motverka trangboddhet och 6ka utbudet av storre 1dgenheter med rimliga
hyresnivéer samt ett mer varierat utbud av upplatelseformer.

Milj6 och klimat
e Delta i arbete med att stirka samordningen mellan stadsdelsférvaltningen,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, milj6forvaltningen, fastighetskontoret och
fastighetsbolagen i frigor om gron infrastruktur for att sékerstilla samlade och
effektiva insatser for klimatanpassning och biologisk méngfald.

Skiarholmen

Boende och stadsmiljo

e Arbeta behovsbaserat for att forbéttra situationen for barnhushéll som saknar en rimlig
boendesituation. Stadens breda verktygslada av insatser bor anvindas, sdsom att
tillimpa sdrskilda krav 1 markanvisningar, sdrskilda godkédnnandekriterier vid
formedling av bostdder, matchning inom allménnyttan, bostadsvégledning samt
vrakningsforebyggande arbete. Arbetssétt behdver utarbetas for att hantera oseridsa
fastighetsédgare.

e Identifiera investeringar och reinvesteringar i stadsmiljé som kan genomforas 1 nértid
med syftet att forbéttra trivsel, trygghet och attraktivitet, mojliggora framtida
stadsutveckling samt bidra till att tillvarata omradets potential som del av den
regionala kidrnan Kungens kurva-Skédrholmen. Ett helhetsgrepp kring Skdrholmens
centrum &r prioriterat samt skolvéagar.

Arbete och féretagande
e Delta 1 arbetet med att stirka den lokala ndrvaron med mélséttningen att fler invénare
nds och tar del av stadens insatser i syfte att 6ka mojligheter till arbete, studier eller
annan sysselsdttning.
o Stirka det lokala foretagsklimatet genom att underlitta etableringen av nya foretag
samt stodja existerande foretag att utvecklas och véxa utifrdn en kontinuerlig, lyhord
dialog.
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Demokrati och trygghet

e Fortsatt utveckla och stirka det kunskapsbaserade brottsforebyggande arbetet, genom
att arbeta systematiskt och strukturerat mot brottslighet och involvera och samordna
fler aktdrer i det lokala trygghetsskapande och brottsforebyggande arbetet.

e Arbeta ldngsiktigt och brett for att 6ka invanarnas tillit och fortroende for stadsdels-
forvaltningen och for Stockholms stad som organisation, samt genomfora ett aktivt
arbete for en stirkt lokal demokrati. En strategi for medborgardialog, som sikerstéller
hog kvalitet och god effekt, dr en viktig del av arbetet.

3 Planeringsforutsattningar for namndens verksamhetsomraden
3.1 FORUTSATTNINGAR OCH NULAGE

3.1.1 Investeringsutrymme

I stadens budget 2026 framgéar att staden behover fortsitta arbetet med prioritering av
investeringsprojekt. En tydligare prioritering i tid, ambition och omfattning av stadens
investeringsprojekt dr nddvéndig eftersom de finansiella resurserna dr begrinsade. Kostnads-
kontrollen behdver stirkas och ndmnderna ska fokusera pa investeringsprojekt som ligger
nédra genomforande.

Prognoser for investeringar i pagédende och planerade projekt bedoms kunna dverskrida det
tillgéngliga utrymmet i exploateringsndmndens investeringsbudget under kommande ar. Det
har samtidigt funnits en 6verplanering i férhallande till efterfrigan, som medfort att en andel
av projekten inte kommer att kunna genomforas enligt plan. Utvecklingen de senaste &ren har
medfort en forsdmrad ekonomi 1 projektverksamheten, med kraftigt 6kade kostnader. Sérskilt
hart paverkade &r projekt med sma ekonomiska marginaler i omrdden med svag efterfragan.
Kostnadsdrivande krav och atgérder maste provas mot ekonomisk genomforbarhet. Med en
begrinsad investeringsram maste ocksa annars genomforbara projekt med hoga kostnader
provas noga, ddr forvintad l16nsamhet och risker vdgs in, till exempel innerstadsprojekt i
omraden med god efterfragan, men hdga utgifter per ny bostad.

En samlad genomlysning av stadens projektportfolj har genomforts med fokus pé
genomforbarhet. Det pagar arbete med att anpassa projektportfoljens omfattning, innehall och
tidplaner efter tillgingligt investeringsutrymme och aktuell efterfragan. Arbetet kommer att
fortsitta under kommande tredrsperiod med kontinuerliga prioriteringar for att sékerstélla att
resurser anvands pé bdsta satt. Omstédllningen har stor paverkan pé projektverksamheten och
minskar behovet av att starta nya projekt under perioden.

Prioriteringar och anpassning av antalet projekt i planering gors ocksa for att begrinsa risk for
forgaveskostnader. Beslut om exploateringsprojekt binder investeringsmedel och ataganden
mot andra parter under ldng tid, mycket ldngre &n planeringsperioden. Under planerings-
perioden behover nimnden ddrmed arbeta med att forena uppsatta mal for bostadsbyggandet
med ekonomiskt utrymme pa léngre sikt och krav pa ekonomisk hushéllning.

Exploateringskontoret ser ocksd over stadens investeringar 1 allmén platsmark, ett arbete som
behover fortsétta under perioden.
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3.1.2 Marknadsforutsittningar

De senaste arens stora kostnadsokningar och svaga efterfragan gor det svart for bade staden
och byggaktorer att 4stadkomma ekonomiskt héllbara bostadsprojekt i samma tempo som
tidigare. Det demografiska bostadsbehovet bedoms vara cirka 4 500 bostider per ar, 1 likhet
med det genomsnittliga antalet fardigstdllda bostéder i genomsnitt per &r sedan ar 2000.
Jamfort med tidigare ars befolkningsprognoser véntas befolkningsékningen vara nagot lagre
till foljd av en forvéntad ldgre nettoinflyttning. Det kan framdver dven komma att paverka det
demografiska bostadsbehovet.

Marknadsdjupet i form av hushéll som béade har rad och vill efterfriga en nybyggd bostad,
varierar stort mellan olika delar av staden. Efterfragan ar fortsatt god i innerstaden men
vésentligt ldgre i omraden lédngre ut. En sérskild utmaning &r att fa fram nyproducerade
bostdder som ocksé kan efterfrigas av de hushdll som i1 dag har stora problem med att etablera
sig pa bostadsmarknaden i enlighet med stadens handlingsplan for bostadsforsérjning.

Beslut om markanvisning forutsitter, utdver en rimlig exploateringsekonomi, dven att det
byggande bolagets ekonomiska kalkyler dr hallbara, att positivt forhandsbesked fran
stadsbyggnadskontoret finns och att en prévning mot stadens dvriga mal gillande exempelvis
naturvirden gjorts. Hoga ambitioner och avvégningar mellan stadens mal paverkar
beredningsprocessen och tiden fran idé till beslut om markanvisning ar idag langre 4n tidigare
till 61jd av krav pé ytterligare underlag.

Exploateringsndmnden arbetar i dialog med byggaktorerna for att hitta kostnadseffektiva
16sningar och utbyggnadsordningar 1 projekten, bade 1 detaljplaneskedet och i genomf6rande-
skedet, for att underlétta for byggstart och for att mota den ldgkonjunktur som rader i bostads-
byggandet. Aven niir staden tar fram detaljplaner utan medverkan av byggaktorer, maste det
finnas en efterfragan for att planerna ska kunna genomforas. Under planerings-perioden
behover ndmnden fortsétta utveckla processerna for att bedoma genomforbarheten i sddana
planer.

3.1.3 Befolkningsutveckling

Befolkningen i Stockholms stad forvintas dka frdn 995 600 invanare ar 2024 till 1 057 700
invanare ar 2034. Det dr en 6kning med 62 100 personer, eller sex procent. Folkokningen de
kommande tio aren forvéntas ddrmed vara lagre jamfort med de senaste tio aren da
befolkningen 6kade med 83 600 personer, eller nio procent. Antalet barn i férskoledldern, 1-5
ar, forvantas minska de nirmast kommande aren och andelen dldre dkar. Vid utgdngen av ar
2034 beridknas antalet personer som dr 80 ar eller éldre att vara drygt 64 100 invénare vilket &r
21 200 personer, eller 50 procent, fler an ar 2024. Antalet personer 80 ar eller dldre vintas
saledes 0ka mer dn antalet personer 65—79 ér.

Mellan aren 2024 och 2034 viantas folkmédngden att:
e minska endast i ett av stadens stadsdelsomraden, S6dermalm, med 2 010 personer eller
tvd procent.
e Stdrst dkning vintas i Enskede-Arsta-Vantor dér folkméingden 6ka fran 105 200
invanare ar 2024 till 120 100 invénare &r 2034. En 6kning med 14 800 personer eller
14 procent.
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e [ Farsta berédknas nést storst procentuell 6kning av antalet invanare med 7 240 fler
personer eller 12 procent ar 2034 jamf{ort med ar 2024.

e [ Jédrva och Skarpnéck vintas en 6kning med elva respektive tio procent.

e Samtidigt berdknas folkmadngden i Hisselby-Villingby och Norra innerstaden vara
forhéllandevis ofordndrad.

Okningar i enskilda stadsdelar beddms som relativt osiikra. Detta d4 prognosen utgar fran att
alla bostader 1 planering uppfors enligt tidplan, vilket dr mer osdkert 1 dagsldget jamfort med
tidigare.

Arbete dr det vanligaste flyttmotivet for inflyttarna foljt av familjeskél och studier. Var femte
flytt ut fran lanet har bostadsrelaterade skél. Hilften av dessa fall beror specifikt pa
bostadsekonomi. Det dr hogre sannolikhet att hushéll med barn flyttar ut av bostads-
ekonomiska orsaker dn for andra hushéllstyper. En majoritet av de som flyttade in i nybyggda
bostédder 1 Stockholm bodde redan fore flytten i staden.

Antalet hushéll bedoms oka fran 478 700 till 554 200 under perioden 2023-2040. Det innebér
att antalet hushall 6kar med 75 500 under denna period vilket ger cirka 4 500 hushall per ar.
Det demografiskt drivna bostadsbehovet uppskattas till cirka 4 500 bostdder per ar. Detta ar
lagre nivaer jAmfort mot tidigare beddmningar och hinger samman med att befolknings-
prognoserna skrivits ner.

I Stockholms stad &r det totalt fyra procent av hushallen, cirka 18 800 hushéll, som bade ar
trangbodda och som har en anstringd boendeekonomi. Totalt dr 18 procent av stadens hushall
trangbodda, enligt Boverkets definition. Trangboddheten for ensamstdende kvinnor med barn
med ldga inkomster dr 57 procent, ndstan lika hogt som for motsvarande hushall med mén.

Boendesituationen skiljer sig &ven mycket 4t utifrdn boendeform. Genomgéaende har hushall
som bor 1 hyresritt i flerbostadshus en sdmre situation nér det kommer till trdingboddhet och
anstrangd boendeekonomi. Hushéll i dganderitt i sméhus har hogst andel med hemmaboende
vuxna barn.

Marknadsforutsattningarna och stadens arbete med att prioritera mellan och inom projekt for
bostadsutveckling beddms pa sikt kunna paverka nagra av de antaganden som ligger till grund
for befolkningsprognosen. Framforallt kan det paverka prognosens fordelning mellan olika
stadsdelar, och stadsdelarnas underlag for behov och planering for samhéllsservice.

3.2 BOSTADSBYGGANDE OCH PLANERING

3.2.1 Planera for 140 000 nya bostider

Enligt stadens budget for 2026 ska exploateringsndmnden sékerstilla ett héllbart
samhéllsbyggande och skapa forutséttningar for att né stadens bostadsmal om 140 000
bostéder till ar 2035 med tillhorande infrastruktur och samhéllsservice. Detta omfattar d&ven
stadens ataganden inom Stockholmsforhandlingen och Sverigeférhandlingen.

Enligt budgetuppdrag ska minst hélften av det som byggs vara hyresrétter och det ska byggas
med blandade boendeformer 1 alla delar av staden. Fler hyresratter med rimliga hyror,
exempelvis Stockholmshus, ska byggas i hela staden. En langsiktig mélséttning &r att
allménnyttan ska oka i alla stadsdelar, 1 synnerhet i omrdden som idag domineras av andra
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upplatelseformer, som en del i arbetet med att bryta segregationen.

Sedan 2010 har drygt 78 000 bostédder paborjats, ungefar 4 900 per ar. For att nd malet om
140 000 bostéder till 2035 behover ytterligare 62 000 bostider paborjas till 2035, vilket
motsvarar cirka 6 200 bostader per ar. Detta dr dr en hog malsittning dven 1 hogkonjunktur
med snabb tillvéxt. I dagslédget bedomer kontoret inte att det finns forutsattningar att na en sa
hog byggtakt under planeringsperioden.

Under 2025 péborjades om- och nybyggande av 3 494 bostidder. Exploateringskontoret
bedomer att cirka 3 500 bostidder paborjas under 2026. Storre projekt dir utbyggnaden av
bostédder fortsatter dr till exempel Slakthusomradet, Norra Djurgardsstaden, Primus pé Lilla
Essingen, Stadshagen och 1 Marievik, samtliga i relativt centrala omrdden med goda
marknadsmissiga forutsittningar.

Under perioden 2027-2029 vintas cirka 4 000 bostéder per &r paborjas. Antalet kan dock
komma att paverkas av osékerheter om kommande ekonomisk utveckling och andra
fordndrade forutsittningar i omvérlden.

Osikerheten kring den ekonomiska utvecklingen i omvérlden ar fortsatt stor. Kriget i Ukraina,
men dven andra geopolitiska konflikter, fortsétter att bidra till osdkerheten. Det finns ocksé
risker narmare kopplade till den inhemska utvecklingen. En sddan &r att det &r svért att veta
exakt hur stor effekten blir pa svensk ekonomi av de finanspolitiska stimulanserna, som ar
omfattande under 2026.

Staden antog en ny handlingsplan for bostadsforsorjning i december 2025. Planen syftar bland
annat till att bidra till en béttre bostadsforsorjning samt att 6ka kunskapsnivén internt och
externt och att synliggora behovet i olika stadsdelar. Ett antal utmaningar for Stockholms
bostadsforsorjning har identifierats:

e En segregerad stad
Pagéende planering av bostidder mdter inte behoven
Hoga trosklar for att komma in pé bostadsmarknaden
Ineffektivt nyttjande av befintligt bestand
Finansiering av bostider

Tva overgripande mal har formulerats 1 handlingsplanen: mal 1 fokuserar pa befintliga
bostédder och mal 2 pa tillskottet av bostidder. Till de 6vergripande malen finns delmél och
insatser fOr att nd mélen och hantera de utmaningar som identifierats.

Exploateringsndmnden arbetar, 1 samarbete med dvriga berérda ndmnder och bolag samt
stadsledningskontoret, med utveckla processer for ett effektivt genomforande av handlings-
planen. Exploateringsnimnden ansvarar for ett stort antal atgarder och forutsattningarna for
ett effektivt genomforande under planeringsperioden ses dver under 2026. Genomforandet
kommer bygga pa utokad samverkan mellan flera berérda nimnder och bolag. En arlig
uppfoljning av handlingsplanen ska genomforas. Utifrdn uppfoljningen vidtas eventuella
ytterligare insatser.

For att Stockholm ska kunna vixa 1 hela staden pé ett socialt hallbart sitt behdver arbetet
fortsatt prioriteras. Under planeringsperioden kommer d@ven exploateringsndmndens och
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stadsbyggnadsnimndens gemensamma arbete med socialt hallbar stadsutveckling och socialt
viardeskapande analys (SVA) fortsétta att utvecklas.

I enlighet med stadens riktlinjer for markanvisning ska ndmnden fortsétta att arbeta dn mer
proaktivt med att identifiera utvecklingsmojligheter i olika delar av Stockholm och med att
astadkomma mer transparenta markanvisningsprocesser.

3.2.2 Fardigstillda bostider

Totalt har drygt 15 000 bostéder fardigstéllts under 20232025, varav cirka 9 500 upplétits
med hyresratt. Av de fardigstédllda bostdderna ar 2 500 studentbostéder. Jarva ar det stadsdels-
omraden dar flest bostdder fardigstillts, drygt 3 900 bostédder. Under 2025 fardigstilldes 4 518
bostdder. Nedgangen 1 antalet pabdrjade bostidder under de senaste dren kommer att resultera 1
betydligt farre fardigstédllda bostédder under de kommande ren.

3.2.3 Bostader i planering

I detaljplaner finns drygt 29 000 bostider, vilket utgoér en fordubbling pé tio ar. En god
planberedskap é&r ett viktigt medel for att kunna mdta en 6kad efterfrdgan 1 véxlande
konjunkturer. Detaljplaner behover dock samtidigt utgé fran aktuella forutsédttningar och risk
foreligger att detaljplaner blir inaktuella med tiden. Planberedskapens omfattning behover
vigas mot nedlagda utgifter och risk for forgdveskostnader.

Stadens sé kallade bostadsportfolj innehaller cirka 100 000 bostider i olika skeden av
stadsbyggnadsprocessen. Det innebér bostdder med beslut om markanvisning, start-PM eller i
detaljplaner. De stadsdelsomraden som utmaérker sig i hogt antal bostader 1 pdgaende
planering ir Enskede-Arsta-Vantor, Bromma och Higersten-Alvsjo. I Skiirholmen finns 4 700
bostider i fardiga detaljplaner som inte byggstartat enligt plan, pa grund av svag efterfragan
och svér exploateringsekonomi. I hela staden finns ytterligare 23 000 bostéder i padgéende
planprogram, det vill sdga steget innan en detaljplan enligt plan- och bygglagen (PBL) har
upprattats.

Eventuella kommande fordndringar av planerade och pagaende projekt for bostadsutveckling
bedoms pédverka forutsédttningarna for stadens planberedskap samt antalet bostidder 1 pdgdende
planering. Detta kan dven paverka andra nimnders investeringsbehov, dir investeringar kan
komma att skjutas framat i tid.

3.2.4 Prioritering av projekt och portfoljstyrning

Mot bakgrund av tillgéngligt investeringsutrymme, uppdrag i budget om prioriteringar, en
overplanering i forhallande till efterfrdgan och forsamrad ekonomi i exploateringsprojekten
ser kontoret en betydande utmaning i projektportfoljens storlek och innehéll.

Marknadsléget paskyndar och forstirker utvecklingen, men behovet av prioriteringar ar
langsiktigt motiverat dven utan de senaste drens konjunkturnedgéng.

Den ldngvariga uppbyggnaden av en stor planberedskap har medfort en motsvarande
uppbyggnad av balansriakningen och kommande investeringsbehov. Planerade projekt som
inte gér att genomfora kommer att medfora 6kande forgéveskostnader, oavsett om orsaken ar
overplanering i forhallande till efterfrdgan, ekonomiska underskott, eller att planer och
projektering inte dr genomforbara, blivit inaktuella och behdver goras om. Arbetet med manga
av dessa projekt har pausats.
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Projektportfoljens nuvarande omfattning medfor att allt for manga nya projekt skulle innebéra
omprioriteringar och i forlangningen risk for forgédveskostnader. Forslag till nya projekt
behover dérfor provas noga utifran att de 16ser viktiga behov i staden och tillfor vasentliga
viarden som inte kan nas i pagaende planering.

Genomforbarheten dr sérskilt utmanande i projekt med smd ekonomiska marginaler i omraden
med svagare efterfragan och paverkar angeldgna mal om stadsutveckling, till exempel i
stadens fokusomraden. En hog andel hyresritter 4r utmanande for exploateringsprojektens
ekonomi, som 1 hog grad ar beroende av inkomster fran markforséljning.

Generellt behover den planerade utbyggnadstakten i hela staden béttre anpassas till den
mycket varierande efterfragan som finns i olika stadsdelar. Strdvan efter en jimnare
utbyggnadstakt ger ocksa mer ldngsiktiga planeringsforutsittningar for samhillsservice och
andra delar av stadens verksamheter.

De stora stadsutvecklingsprojekten analyseras séirskilt inom prioriteringsarbetet. De star for en
mycket hog andel av investeringarna, men en betydligt mindre andel av bostidderna, d&
utgiften per byggd lagenhet dr hog i omraden med helt ny infrastruktur. De stora projekten &r
en barande del av genomforandet av stadens dversiktsplan, men de bidrar dverlag inte med
overskott till finansiering av andra projekt. Tidplaner for de stora stadsutvecklingsprojekten
behover under planeringsperioden anpassas till tillgéngligt investeringsutrymme och
efterfrigan, 1 linje med inriktningen i budget 2026 att fokusera pa investeringsprojekt som
ligger néra genomforande. Planering for etapper med genomforande langt fram i tiden kan
behova avvakta, vilket &ven kan minska risker for kommande forgdveskostnader.

Fokus pa projekt med god genomforbarhet och stadens ldngsiktiga ekonomi innebar att
mindre prioriterade projekt med svag genomforbarhet, stora risker, dalig ekonomi eller svag
efterfrigan behover omarbetas, senarelidggas eller avbrytas.

Utvecklad projektstyrning

Néamndens projektportfolj dr omfattande och bestéar av projekt i olika faser som totalt
innehaller cirka 125 000 bostédder. I en verksamhet som driver sd manga projekt som nidmnden
gor, ar det naturligt att vissa projekt inte gar vidare till genomforande och saledes belastar
driftverksamheten genom forgéveskostnader. Samtidigt har ménga av ndmndens projekt
paverkats mycket av de senaste drens kostnadshojningar och svaga marknadsforutsittningar.
Under planeringsperioden behdver nimnden fortsitta arbetet i de pagéende projekten med att
sakerstélla projektens innehall, kalkyler och korrekt redovisning vilket kan innebédra delvis
dndrad inriktning.

En utvecklad projektstyrning innebér att exploateringskontoret behover prova projekten med
hénsyn till stadens samlade ekonomi. Exploateringsprojekten innebdr manga ganger en utokad
samhaéllsservice, en uppgraderad offentlig miljo samt en utbyggnad av vatten- och avloppsnit.
Samarbetet med ovriga forvaltningar och bolag behdver fortsétta utvecklas for att kunna
tydliggora forutsittningarna for exploateringsprojekten. Sarskilt behdver exploaterings-
projektens paverkan pd vatten- och avloppsnitet f6ljas noggrant samtidigt som konsekvenser
av hojningar av anslutningsavgifter for projektekonomin behdver tydliggoras for berérda
ndmnder och bolag.
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Flera utvecklingsarbeten pagar kopplat till prioriteringsarbetet och stérkt portfoljstyrning,
vilket kommer att fortsédtta under planeringsperioden. Nagra exempel dr prioriterad projekt-
styrning och fortydligande av chefsansvar med fokus pa ekonomi och genomférande samt
gemensamma former for kvalitetssékring och forankring for kontoret och staden. Négra
atgdrder som gjorts 4r att tydligare grindar for projekten har inforts. Uppdatering av rutinerna
1 exploateringshandboken och implementering av ny digital projektplats planeras fortsitta
under perioden. Samverkan med stadsbyggnadskontoret och stadsledningskontoret behdver
fortsatta att vidareutvecklas for att sékra ett effektivt och vil férankrat prioriteringsarbete.

Att driva detaljplaner langre utan byggaktdr innebér nya arbetssétt och innebar en 6kad risk
for staden. Vil underbyggda beslutsunderlag infor kommande beslut bedoms darfér vara av
stor betydelse.

Portfoljstyrning

Portfoljstyrning infors for att stirka prioriteringsformagan, skapa en god balans mellan olika
sorters projekt och ddrmed halla en jimn genomsnittlig byggtakt med sikte pd 6 000
paborjade bostider per ar dver tid. Detta forutsitter ett kontinuerligt arbete med hantering av
projektens tidplan, ekonomi, risker och kvalitet. Samverkan med stadsbyggnadskontoret och
stadsledningskontoret behdver ocksé utvecklas under perioden.

Portf6ljstyrning handlar om att sékerstilla en 1amplig blandning av projekt utifran langsiktigt
héllbara investeringsnivder, behov och efterfragan pa de lokala bostadsmarknaderna. Genom
portfoljstyrningen erhélls en god bild dver pagaende projekt, som underlag for beslut om vilka
projekt som ska startas, pausas eller avslutas. Att prova nya projektidéer mot pagdende projekt
ar en central del av portfoljstyrningen.

For att ytterligare forbattra kalkylsédkerheten har kontoret vidtagit ett antal dtgirder, men
skulle dven behova sdkra en egen kalkylresurs. Detta for bidra till en rittvisande bild av
projektens 16nsamhet och ett 6kat stod for prioritering mellan projekt.

En central utgdngspunkt for en balanserad portfolj ér att, i linje med stadens investerings-
strategi, nd ett tillrdckligt antal lonsamma exploateringsprojekt sa att det skapas mdjligheter
till investeringar och projekt ddar markvarden och ekonomiska forutsittningar ar mer
utmanande. Lonsamheten i stadens exploateringsprojekt dr avgorande for hur manga icke
l6nsamma projekt staden kan genomfora.

Vidare ér arbetet med att ta fram relevanta portfoljmél {6r projektportfoljen hogt prioriterat.
Portféljmalen ska kunna brytas ned till olika delportfoljmal till exempel nir det giller
prioriterade geografiska omraden eller prioriterade typer av projekt, exempelvis med fokus pa
social héllbarhet. Inriktningen for detta dr att kunna lagga fast ett fatal ekonomiska
portfoljmal och/eller nimndindikatorer frdn och med verksamhetsplanen for 2027 avseende
primirt tickningsgrad och nettoexploateringsutgift/ligenhet. Tackningsgraden ar ett adekvat
nyckeltal for att méta och analysera lonsamheten i ett projekt, sarskilt nr man vill jimfora
lonsamheten mellan olika projekt oavsett storlek. Nettoexploateringsutgiften per ldgenhet 1
Stockholms stad varierar kraftigt beroende pa projektens unika forutsittningar. Antalet projekt
med hoga nettoexploateringsutgifter behover over tid balanseras med hiansyn till nimndens
och stadens langsiktiga investeringsutrymme.
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3.2.5 Investeringsprogram for ytterstaden

Genom det gemensamma investeringsprogrammet for sirskilda ytterstadsomraden har
exploateringskontoret tillsammans med trafikkontoret, stadsledningskontoret, berdrda
stadsdelsforvaltningar och fastighetskontoret byggt upp ett nytt arbetssétt for att prioritera
investeringar som Okar attraktiviteten och stérker stadsutvecklingspotentialen i omrédden dir
det finns utpekade exploateringsprojekt. For 2026 har fokus varit mindre atgarder som kan
genomforas under dret. Kommande ar 6kar investeringsramen i programmet och det finns
forutséttningar att planera for mer omfattande atgiarder som skapar mervarde och ger
synergieffekter for framtida stadsutveckling. Utgangspunkten r att basera den
stadsovergripande prioriteringen pé lokala analyser och behov samt pa den samverkans-
organisation som finns inom staden.

Programmet finansieras av stirkt Ionsamhet inom exploateringsnimndens verksamhet och
exploateringskontoret sidkerstiller detta inom ramen for ordinarie projekt- och
portfoljstyrning, vilket méste fortsitta under planeringsperioden.

3.2.6 Tomtrittsavgilder, vatten och avlopp (VA) och teknisk infrastruktur

Nivaer for tomtrattsavgilder medfor vissa utmaningar f6r exploateringsprojekten i staden, inte
minst 1 ytterstaden. Staden bor darfor overvéga en generell 6versyn av tomtrittsavgélderna.
En 6versyn av tomtrittsavgilderna kan motiveras av att skillnaden mellan avgildsunderlaget
for tomtrétter och marknadsvirdet pa marken dr mycket stort och varierande for olika delar av
staden. Ndmnden behdver fortsétta analysera hur tomtrittsavgéldstaxan paverkar
forutsittningarna for uppfyllande av stadens bostadsmal i olika delar av staden. Aven hur
prognoserna for tomtrittsintikter paverkas av fordndringar inom investeringsplanen och
forsdljning av tomtrattsmark samt hur avgéldsregleringen for kommersiella bostdder paverkas
av pagaende domstolsprocesser kommer att paverka stadens tomtrittsintikter de kommande
aren.

Anslutningsavgift for vatten och aviopp (VA)

Vid tomtréttsupplatelse finansieras anslutningsavgiften for vatten och avlopp till nya
tomtrétter av staden och exploateringsprojekten, ett forfarande som ar unikt for Stockholms
stad. Under de senaste fem dren har avgiften for vatten och avlopp hdjts med 1 genomsnitt
cirka 20 procent per ar. Under 20252026 uppgick hojningen till cirka 35 procent.

De hojda anslutningsavgifterna kommer fortsatt paverka forutséttningarna for exploaterings-
projekten, med sirskilt stor paverkan i ytterstaden dér avgildsnivaerna ar lagst, och kommer
att krdva utokad samverkan inom staden.

I nagra tomtrittsprojekt med negativt nettonuvérde har byggaktdren finansierat anliggnings-
avgiften for VA. For att mojliggora fler projekt kan en justering av tomtrittsavgilden under
den forsta avgildsperioden goras for kompensera for stadens utgifter. Under de kommande
aren bor mojligheten att anpassa tomtréttsavgilderna eller lata anldggningsavgiften for VA
bédras av byggaktoren utvecklas, for att mojliggora fler tomtréttsprojekt. Denna avgift bedoms
utgora hogst ndgra procent av projektutgiften for byggaktoren.
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Ledningar

Maénga exploateringsprojekt paverkas av behov av omliaggning eller nyanldggning av
ledningar. Fragan géller exploateringsprojekt generellt och dr inte begrinsad till projekt med
tomtréittsupplatelser. For att sékerstélla en korrekt och kostnadseffektiv hantering bor
kostnads- och ansvarsfordelningen inom exploateringsprojekt i relation till ledningsédgare
analyseras och vid behov ses 6ver och fortydligas.

3.2.7 Oversiktsplan

Oversiktsplanen talar om hur Stockholms bebyggelse och stadens dvriga mark- och
vattenanvandning kan utvecklas pa lang sikt och beskriver de strategier for stadens utveckling
som gor det mojligt for Stockholm att utvecklas pa ett héllbart sitt. Den nuvarande
oversiktsplanen pekar ut fyra fokusomraden: Kista-Jarva, Skdrholmen, Farsta och Hagsétra-
Régsved. Avsikten ér att rikta investeringar och planeringsresurser till dessa stadsdelar for att
fi igang stadsutveckling och ett mer omfattande bostadsbyggande.

Oversiktsplanen beskriver en bebyggelsepotential utifrin inriktningen pa fokusomraden,
strategiska samband, stadsutvecklingsomraden och kollektivtrafik. Den mark som identifierats
kan ses som mojlig att bebygga utifran ett planeringsperspektiv, men genomforbarheten ér
generellt sett inte analyserad vad géller ekonomi eller efterfragan.

I budget 2026 har stadsbyggnadsnamnden fatt i uppdrag att tillsammans med andra berorda
ndmnder och bolag fortsétta arbetet med en ny Oversiktsplan for att sdkerstélla aktualiteten
hos ett av de viktigaste styrdokumenten for stadens langsiktiga utveckling. Exploaterings-
ndmnden avser prioritera deltagande i arbetet under de kommande &ren for att sdkerstélla
oversiktplanens genomforandekraft.

3.2.8 Stockholmsforhandlingen och Sverigeforhandlingen

Genom Stockholmsforhandlingen 2013 och Sverigeférhandlingen 2017 4r staden, tillsammans
med nagra andra kommuner och regionen, medfinansidr i ett antal stora infrastrukturprojekt,
bland annat utbyggnad av ny tunnelbana. I forhandlingarna har staden gjort ataganden om att
det ska fardigstéllas ett visst antal bostdder inom de s kallade influensomradena, en
preciserad del av staden, till en viss tidpunkt.

I Stockholmsforhandlingen har staden atagit sig att under perioden 2014 till 2035 fardigstilla
eller se till att det fardigstills 45 900 bostidder i tunnelbanans influensomrade, 1 huvudsak
Ostra delarna av soderort. Frdn 2014 till 2025 har det fardigstéllts cirka 12 900 bostider, varav
1 500 under 2025. Darutover har ytterligare 1 300 bostdder paborjats som dnnu inte
fardigstallts inom influensomradet. I Stockholmsférhandlingen ingér nya tunnelbanor till
Barkarby, till Arenastaden och till Nacka via S6dermalm och Hammarby Sjostad med en ny
station 1 Slakthusomrédet.

Inom ramen f6r Sverigeférhandlingen har staden ingatt en 6verenskommelse om finansiering
av infrastruktur, Storstad Stockholm. Avtalet innebér ett dtagande om att 49 000 bostider ska
byggas fram till 2035 inom den nya infrastrukturens influensomrade. Mélet for Sverige-
forhandlingen méts i antalet fardigstillda bostdader fran och med maj 2017. Totalt har cirka
18 700 bostader fardigstillts sedan dess. Utdver det har cirka 3 900 bostader piborjats som
dnnu inte har fardigstéllts inom influensomrddet. De objekt som ingér i férhandlingarna for
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Stockholms stads del dr ny tunnelbanelinje mellan Alvsjd och Fridhemsplan, utbyggd Sparvig
syd, forlingd Roslagsbana till City och en tunnelbanestation 1 Hagalund, mellan stationerna
Arenastaden och Hagastaden.

Under perioden 2017-2025 har det arligen fardigstéllts ndrmare 5 200 bostédder i hela staden,
varav cirka 1 400 inom influensomradet for Stockholmsdverenskommelsen och cirka 2 000
inom Sverigeforhandlingen. For att nd malen inom respektive forhandling behdver det arligen
fardigstallas cirka 3 300 bostdder inom Stockholmséverenskommelsen och cirka 3 000 inom
Sverigeforhandingen. Det &r utmanande att klara stadens adtaganden dven i en god
byggkonjunktur. I dagsldget ser kontoret stora svarigheter att kunna nd malen i utsatt tid vilket
ndmnden och andrar berdrda ndmnder behdver arbeta med under planeringsperioden.

3.2.9 Fokusomriden

For att bygga samman staden och minska segregationen ska arbetet med fokusomraden for
stadsutveckling prioriteras och arbetet med att utveckla de strategiska sambanden som pekas
ut 1 Oversiktsplanen stirkas. For att skapa ett attraktivt och tryggt Stockholm ska
exploateringsndmnden arbeta for att staden sakerstiller goda mojligheter for samhéllsservice,
olika boendetyper, arbetsplatser, niringsliv, foreningsliv, idrott, kultur och rekreation i alla
delar av staden.

Under perioden 2023-2025 har drygt 2 800 bostidder fardigstillts inom de fyra
fokusomrddena, 1 100 bostdder inom Jarva, drygt 600 i1 Skdrholmen, 800 1 Farsta och 350
inom Fokus Hagsétra-Ragsved. Under 2025 paborjades ndrmare 600 bostdder inom Fokus
Jarva.

Byggande och stadsutveckling i fokusomrddena moéter i de ldngre tidsperspektivet vissa
utmaningar, dven vid god byggkonjunktur. I dagsldget paverkas genomforbarheten i ménga
pagéende och planerade projekt med svag efterfragan och utmanande ekonomi for stadens
arbeten. Sérskild vikt kommer dérfor att behova laggas vid arbete 1 fokusomraden for att se
varje stadsdels behov och forutsittningar. Inriktningen &r att ta vara pa de mdjligheter som
finns, utan att orsaka forgéveskostnader.

Arbetet inom Fokus Skédrholmen har resulterat i ett stort antal projekt, med négra storre
detaljplaner som har vunnit laga kraft men dér forutsattningar for genomforande saknas 1
dagsliget. Trots radande marknadsforutsittningar planeras i nértid byggstart for ndgra mindre,
men angeldgna, delar av planerade projekt, bland annat i Mélaréng, etapp 2 och ldngs
Ekholmsvégen i Skdrholmen Under 2025 pébdrjades byggandet av 271 ungdomsldgenheter
vid Vérbergsvigen. Inflyttning planeras under 2027.

Fokus Jirva

Fokus Jirva dr en sammanhéllen satsning och en samlad plan for utvecklingen av Jarva. Det
ar en av stadens stora stadsutvecklingssatsningar och del 1 ett langsiktigt arbete. Planeringen
inriktas pa att mdjliggora flera tusen nya bostéder och att utemiljoer fornyas. Samtidigt ska
den kommunala servicen inom forskola, skola, fritid, idrott, kultur och omsorg utvecklas.
Arbetet forutsitter dialog med boende och verksamma samt ett nidra samarbete med flera av
stadens ndmnder och bolag. Fokus Jarva inkluderar, utover stadsutveckling, satsningar pa
trafik, skola och socialtjdnst och en ndra samverkan med civilsamhalle och néringsliv. Ett stort
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antal bostider ligger i pagéende planer, framforallt i norra Jarva. Det dr angeldget att arbetet
sker langsiktigt med noggrann prioriteringar och etappvis stadsutveckling.

Utmaningar finns betréffande bland annat marknadsdjup i omradet, det vill sdga mojligheter
att efterfrdga vissa typer av bostdder jamfort med vad som byggs.

Ett aktivt arbete pagar dven inom Kista dér staden arbetar 1angsiktigt med utveckling av Kista
till ett modernt innovationsdistrikt. En forstarkt samverkan med berorda parter kring
stadsutveckling och insatser for 6kad attraktivitet har stor betydelse for en sddan utveckling.
Kommunstyrelsen har ett uttalat ansvar for att samordna stadsutveckling, niringslivs-
samverkan och platsutveckling i Kista eventuellt genom ett sirskilt utvecklingsbolag.
Néamnden deltar aktivt i detta arbete.

Stadens allmdnnyttiga bostadsbolag och Stockholmshusen

Exploateringskontoret deltar aktivt i arbetet med Stockholmshusen, bland annat genom att
tillsammans med stadsbyggnadskontoret ha etablerat en sérskild markprocess som mojliggor
for fler markanvisningar till allmdnnyttan. Ett gemensamt forum finns for att identifiera
lampliga platser for markanvisning och start-PM pé kort och lang sikt. Totalt markanvisades
772 bostider till de kommunala bostadsbolagen under 2025 varav 430 bostader i
Stockholmshus. Totalt 915 hyresritter i Stockholmshus har fardigstallts, varav 479 under
perioden 2023-2025.

Under perioden planerar ndimnden for en fortsatt ndra samverkan med allminnyttan bade
avseende nya projekt och bolagens befintliga portfoljer med sikte pa att na byggstart for de
projekt som har rétt forutséttningar.

Exploateringsndmnden har 1 uppdrag att i samrad med kommunstyrelsen utveckla modeller
som mojliggor att det byggs fler hyresritter med 6verkomliga hyror, dven av privata
hyresvirdar. Namnden analyserar dven hur avgildstaxan paverkar forutsédttningarna for
uppfyllande av stadens bostadsmal i olika delar av staden.

3.2.10 Studentbostider

Under de senaste dren har kotiderna for studentbostidder minskat. For nybyggda
studentbostéder ar kotiden kortare dn tva ar. Hoga hyror i nyproducerade studentbostader
bidrar till hdg omséttning och till fler lediga studentbostéder i mindre centrala 1dgen. Behov
av nya projekt med studentbostéder, framforallt 1 ytterstaden, bedoms déarfor vara begrinsat
under de kommande aren.

Under 2025 fardigstélldes cirka 350 studentbostidder. Totalt finns for ndrvarande drygt 3 000
studentbostéder i pdgaende planering, i nagot skede av stadsbyggnadsprocessen.

Nya bestimmelser om undantag fran kraven pa tillgédnglighet kan mojliggora for fler
studentbostdder genom sénkta byggkostnader och 6kad flexibilitet. Detta kan bidra till att
projekt som tidigare inte varit ekonomiskt genomforbara nu kan komma att genomf6ras under
de kommande aren. Den generella rabatten pa 50 procent av tomtréttsavgélden for
studentbostdder gor dessa projekt sarskilt utmanande att fa ihop ekonomiskt.
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3.2.11 Forskolor och grundskolor

Planeringsinriktningen for stadens skolutbyggnad utgér fran stadens samordnade grundskole-
planering (SAMS) som stricker sig till 2045. Arbetet leds och samordnas av kommun-
styrelsen. Exploateringsndamnden deltar i detta arbete och har en néra dialog med
stadsbyggnadsndmnden, utbildningsndmnden, berord stadsdelsndmnd och SISAB. En viktig
del ar att sidkerstilla att mark for skol- och forskoleplatser, inklusive utemiljo, reserveras tidigt
i planeringsprocessen. Stadens elevantalsframskrivningar har justerats ner under flera &r, men
varierar samtidigt over staden. Fokus for lokalplaneringen har successivt flyttats fran
expansion och nybyggande till att anpassa det befintliga lokalbestidndet till det minskade
behovet. Att ndra folja prognosarbetet for skolbehoven ar av hog prioritet for exploaterings-
ndmnden da detta far stor paverkan pa planeringen.

Forskolor

Antalet barn 1 forskoledldern, 1-5 ar, forvintas minska de ndrmast kommande aren som en
foljd av ett ldgre barnafddande. Under dessa &r kommer det vara storre barnkullar som 1dmnar
&ldersgruppen 4n som kommer in i gruppen. Ar 2029 forvintas antalet 1-5-aringar vara 3 670
farre jamfort med ar 2024. Det laga barnafodandet de senaste aren och ett fortsatt forvantat
lagt barnafédande under de kommande aren medfor att antalet barn i dldrarna 615 ar minskar
varje ar fram till 2034.

Stadsdelsndmnderna ansvarar for planeringen av forskolelokaler. Inom staden finns totalt
drygt 55 000 platser inom forskola. For niarvarande finns en verkapacitet av antalet
forskoleplatser.

Grundskolor

Antal barn 1 grundskoleéldern 1 Stockholm forvédntas minska fram till 2032. Det betyder 1 sin
tur att antalet elevplatser i grundskolorna behover minska. Det 14ga barnafédandet under de
senaste aren och ett bedomt fortsatt 1agt barnafédande under de kommande dren medfor att
antalet barn i dldrarna 615 ar minskar varje ar fram till 2034. Antalet 16—18-aringar véntas
oka fram till &r 2026 d4 forhédllandevis stora fodelsekullar dldras in 1 gruppen under prognos-
perioden. Fran 2027 véntas en minskning dé efterkommande fodelsekullar r mindre.

Under prognosperioden berédknas antalet yngre skolbarn, 69 ar, fortsdtta minska fram till
2034. Ar 2034 beriiknas de vara omkring 35 200 vilket &r 5 170 férre &n &r 2024. Barn i
mellanstadiedldrarna, 10—12 &r, vdntas minska under néstan hela prognosperioden for att vara
2 840 firre ar 2029 jamfort med &r 2024 och 5 150 firre 4r 2034. Ar 2024 fanns 32 100 barn i
hogstadiedldrarna 13—15 &r. Under prognosens forsta fem ar forvéntas ett minskat antal och
2029 ér de 1 450 farre jamfort med 2024. Darefter véntas antalet barn i hogstadiedldrarna
minska ytterligare. Ar 2034 forviintas antalet barn i hogstadiedldrarna vara 3 510 personer
farre dn ar 2024. Antalet ungdomar i dldern 1619 ar har 6kat kraftigt de senaste aren och
berdknas fortsitta 6ka fram till ar 2027. Enligt prognosen okar gruppen frin lite drygt 41 300
personer ar 2024 till 43 000 personer ar 2029. Det dr en 6kning med drygt 1 700 personer.
Efter 2029 foljer nagra &r av minskning vilket gor att antalet 16—19-4ringar ar 2034 dr cirka
830 personer farre dn 2024.

Utbildningsndmnden ansvarar for planeringen av kapacitet for stadens grundskolebehov och
ndmnden har genom detta uppdrag ett helhetsansvar for stadens grundskoleplanering.
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Behov av forskole- och skollokaler

Tidigare behovsprognoser har skrivits ned kraftigt, vilket paverkar stadens planering for nya
forskolor och skolor. Ett antal pagéende projekt for nya skolor och forskolor har senarelagts
eller helt avbrutits da tidigare beddmda behov inte langre kvarstér. I tidiga skeden av
planering har detta medfort omtag och merkostnader i exploateringsndmndens projekt. I
senare skeden eller da projekt avbrutits helt skrivs nedlagda utgifter av som forgives-
kostnader.

Arbete pagar inom staden med att vidareutveckla formerna for samordnad grundskole-
planering (SAMS). Detta for att effektivisera planeringen for skolor, vilket 4ven bedoms
paverka arbetet med stadsutveckling. For forskolor finns det ett behov av mer
stadsovergripande vigledning och samordning kring nimndernas behovsanalyser.

Utvecklingen med minskande barn- och elevantal innebér att befintliga forskolor och skolor
bedoms fa lediga platser och lokaler. Nir det i anslutning till dessa byggs nya bostadsomraden
kan det komma att innebéra att dessa nya omraden inte kommer att kriva nybyggande for att
16sa skolbehovet forutsatt att befintlig kapacitet anvands. Dock forvéntas befolknings-
utveckling vara ojdmn 1 stadens olika delar och ndimnden behdver noga f6lja prognoserna.

3.2.12 Bostiider for personer med funktionsnedséittning

Planeringen ska utgé fran den stadsovergripande boendeplanen for sirskilt boende for
personer med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL. Socialndmnden har 1 uppdrag att
ansvara for att bestilla uppforande av bostdder med sarskild service enligt LSS och SoL samt
stodboende for socialpsykiatrins malgrupp. I alla aktuella exploateringsprojekt for bostdder
tillfrdgas socialforvaltningen om vilka behov som finns. Att staden kan stélla krav pa
byggaktoren att upplata bostdder med sérskild service tydliggors i stadens riktlinjer for
markanvisning.

I samband med storre exploateringsprojekt for bostader ska det provas om projekten kan
innehélla en andel om minst fem procent lagenheter for sarskilt boende med prioriterad
inriktning pa boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning. I omraden
dér det helt saknas gruppbostider ska mdjligheten att bygga saddana provas i varje byggprojekt
oavsett storlek.

Det underskott av bostdder med sérskild service enligt LSS och SoL samt stddboende som har
funnits under 14ng tid bedoms kvarstd under de kommande aren bland annat till {61jd av
osédkerheten pa bostadsmarknaden och kommande prioriteringar bland projekt. Stadens
planering visar samtidigt pa svarigheten med att uppskatta kommande behov. Vid
forskjutningar eller senarelagt genomforande 1 projekt 4r samverkan med ovriga berdrda
aktdrer inom staden av stor vikt, ndgot som nimnden kommer att behdva fortsitta att arbeta
med under planeringsperioden.

I Stockholm stad finns det for ndrvarande 1 532 ldgenheter i bostad med sérskild service
enligt LSS och SoL, vilket dr en 6kning med 97 lagenheter under de senaste tre aren. Under
perioden 20262028 berdknas 219 ldgenheter i bostad med sérskild service fardigstéllas.
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3.2.13 Bidra till en Aldersvinlig stad

Stockholms stad ska vara en aldersvénlig stad som sdkerstiller att dldre personer atnjuter
samma méinskliga réttigheter som andra grupper i samhéllet. En aldersvénlig stad innebér att
aldre ska kunna bo tryggt och sjélvstandigt, med tillgéng till en stadsplanering som stodjer
rorelsefrihet, gemenskap och sikerhet. Aldre 4r en heterogen grupp med olika behov och
forutséttningar. Det finns en stor efterfragan pa tillgdngliga bostader till rimligt och
overkomligt pris for dldre. For att mota detta kridvs en kombination av nyproduktion och
anpassning av befintliga bostdder samt en matchning mellan lediga tillgdngliga bostdder och
de med storst behov av dessa.

Variationen 1 framtidens boende for dldre behdver 6ka eftersom dldre 1 &nnu hogre grad
bedoms komma att efterfrdga olika typer av boenden. Andelen édldre som har ekonomiska
forutsittningar att kunna efterfriga nyproducerade seniorbostdder ar relativt liten och att 6ka
tillgéngligheten i befintligt bestdnd ar déarfor prioriterat de kommande aren.

Befolkningsutveckling bland dldre invdanare

I Stockholms stad fortsétter antalet personer i dldersgruppen 65 ar och éldre att 6ka framover.
Ar 2024 var enligt aktuell befolkningsprognos drygt 162 000 personer 65 ar och #ldre, vilket
motsvarar cirka 17 procent av stadens befolkning. Jamfort med &r 2023 6kade aldersgruppen
med 2,5 procentenheter. Utifrdn nu kinda omsténdigheter bedoms den demografiska
utvecklingen 1 dldersgruppen 80 ar och dldre ha storst paverkan pa behovet av dldreomsorgens
insatser. Mellan aren 2023 och 2024 6kade aldersgruppen 80 é&r och dldre med 6,5 procent-
enheter. Ar 2024 uppgick aldersgruppen till nirmare 43 000 personer, vilket motsvarade cirka
fyra procent av stadens befolkning. Gruppen 80 ar och dldre kommer att 6ka kraftigt under
kommande decennier, vilket kommer att paverka behovet av bland annat sérskilda
boendeformer.

I samtliga stadsdelsomraden kar antalet personer i &ldersgruppen 80 &r eller dldre. Mest 6kar
Sédermalm, Norra innerstaden och Hiigersten-Alvsjo, vilka ir omrdden som redan 2024 hade
en relativt stor grupp dldre. De storsta procentuella 6kningarna mellan 2024 och 2034 har
Skarpniick foljt av Jarva och Enskede-Arsta-Vantdr. Minst 6kning bade i antal och procent
véntas for Skdrholmen dir gruppen 6kar med 330 personer eller 22 procent mellan 2024 och
2034. Skarholmen &r ocksa det enda stadsdelsomrade dér en stérre 0kning véntas under
prognosperiodens sista fem ar.

Detta bidrar till ett 6kat behov av savil vard- och omsorgsboenden som seniorbostider.
Sambanden mellan dldres hilsa, omsorgsbehov och omsorgskonsumtion dr dessutom
komplexa varfor den framtida utvecklingen bedoms som oséker. Staden ska darfor arbeta
aktivt for att mojliggora fler bostader for méalgruppen genom en strategisk och sammanhallen
planering pd omradesniva och for staden som helhet. Planeringen ska utvecklas sé att behov
av befintliga och eventuellt nya former av bistindsbedémda och icke bistdndsbedomda
boendeformer tillgodoses. Staden ska ocksa utdka antalet och andelen seniorbostdder for
befolkningen 6ver 65 ar. I syfte att stirka stadens radighet 6ver lokaler och béttre mota
verksamheters lokalbehov ska kommunstyrelsen 1 samarbete med dldrendmnden utveckla den
centrala styrningen och samordningen av boendeplaneringen for 4ldre (SAB).
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Seniorbostdder

Det bedoms som angelédget med en fortsatt utveckling av seniorbostidder som ett alternativ for
de dldre som inte har behov av sérskilt boende men som exempelvis upplever ensamhet eller
bor otillgéngligt. Micasa arbetar &ven med att tillskapa nya seniorbostidder. Det &r fortsatt
onskvért att utbyggnaden av seniorbostdder kan folja den demografiska utvecklingen med ett
sarskilt fokus pa stadsdelsomraden med en hogre grad av otillgdngligt fastighetsbestand.
Exploateringsndmnden deltar i stadens arbete med att se dver och inarbeta strategier samt
behovs- och efterfrigebedomningar for seniorbostéder i syfte att utdka antalet och andelen
seniorbostéder for personer dver 65 dr. Som en del i detta kommer ansvarsfordelning och
behov av samordning avseende seniorbostidder utredas.

Vird- och omsorgsboende

Vid utgangen av ar 2024 hade staden tillgang till cirka 3 400 platser inom stadens eget
bestand for vard- och omsorgsboende, profilboende och korttidsboende. Darutover fanns det
drygt 5 100 potentiellt tillgdngliga platser i boenden upphandlade i privat regi inom stadens
valfrihetssystem.

Enligt 2026 ars behovsprognos forvéntas drygt 7 000 personer vara i behov av vird- och
omsorgsboende &r 2030, vilket ir cirka 1 400 fler in ar 2024. Ar 2040 forvintas antalet 6ka
till cirka 9 700 personer och ar 2050 till ndrmare 12 000.

Den storsta 6kningen av antal omsorgstagare véntas i innerstaden. Redan idag finns ett
underskott pa platser inom vard- och omsorgsboenden som beddms oka pa sikt. Det generella
malet &r att dldre ska kunna bo kvar i den stadsdel dér de bor eller sjdlva dnskar att bosétta
sig. Mot denna bakgrund har exploateringsnimnden 1 samverkan med stadsbyggnadsnimnden
identifierat ett antal platser for nya vard- och omsorgsboenden i Stockholms innerstad. Micasa
fortsatter att utreda dessa platser 1 samarbete med berdrda forvaltningar och bolag. Planerings-
inriktningen dr att 6vriga regioner, fér ticka det berdknade underskottet i innerstaden. Det
forutsatter emellertid att stadsdelsforvaltningarna far tackning for de faktiska kostnader som
uppstér vid nybyggande av vard- och omsorgsboenden, inte minst genom 6kade
hyreskostnader och avskrivningskostnader.

Vid utgdngen av ar 2024 fanns det totalt 81 vird- och omsorgsfastigheter inom staden. Micasa
Fastigheter dgde 39 av dessa, vilket motsvarar 48 procent. For att 6ka radigheten dver
sarskilda boendeformer, minska risken for brist pa platser och sarbarhet néir platser avvecklas,
finns 1 Stockholms stad en beslutad planeringsinriktning som innebéar minst 60 procent av
vérd- och omsorgsboendefastigheterna inom stadens geografiska omrade ska finnas inom
stadens eget fastighetsbestand.

I den preliminira plan for nybyggande som foreligger, redovisas fyra nya projekt i stadens
regi. Det innebér att r 2031 kommer staden ha 43 vard- och omsorgsboenden inom sitt
bestand, vilket motsvarar 48 procent av det totala bestandet. Samtidigt planeras nio
tillkommande fastigheter i privat regi, vilket innebér att antalet fastigheter 1 privat regi
kommer att uppga till 51. Detta motsvarar 52 procent av det totala bestdndet inom staden

Ar 2030 saknas det enligt berikningarna cirka 150 platser, vilket motsvarar tvi normalstora
boenden (80 platser). Ar 2040 beriiknas ett underskott pa cirka 2 500 platser, och ar 2050
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berdknas underskottet uppga till omkring 4 800 platser (cirka 60 normalstora boenden). .
Utgangpunkt 1 planeringen &r att platserna 1 sdrskilda boendeformer &r en stadsgemensam
resurs och att samtliga platser ska utnyttjas effektivt. Enligt behovsprognosen kommer
behovet av vard- och omsorgsboenden inte att kunna tillgodoses inom stadens egen regi pa
lang sikt. Beroendet av platser i privat regi kommer darfor att 6ka.

Samtidigt &r manga sérskilda boenden i behov upprustning. Renovering och evakuering
kommer att paverka tillgdngen pa platser i vard- och omsorgsboenden. Samverkan med
berdrda ndmnder och bolag ér av stor vikt, inte minst vid kommande prioriteringar bland
projekt.

Bedomning framat
Ytterligare 609 platser i vard- och omsorgsboende beddms tillkomma under perioden 2027—
2029:
e 160 platser i Villa Primus pa Lilla Essingen med planerad inflyttning 2027
80 platser inom fastigheten Geografiboken 1 1 Abrahamsberg
80 platser i1 nytt vdrd- och omsorgsboende 1 Tensta
72 platser i projektet Ann i nordvistra Arsta
80 platser 1 projektet Bergholmsbacken i Bagarmossen
77 platser i1 projektet Hemsamariten i Récksta
60 platser langs Griasholmsvigen 1 Skdrholmen

Utvecklingen gar mot ett 6kat kvarboende, vilket paverkar ndmndens verksamhet under
planeringsperioden. Idag bor en stor andel dldre i otillgdngliga bostdder och mojligheten till
kvarboende péaverkas av den befintliga bostadssituationen. Det dr darfor angelaget med en
fortsatt utveckling av seniorbostdder som ett alternativ for de éldre som inte har behov av
sarskilt boende men som exempelvis upplever ensamhet eller bor otillgdngligt. For att alla i
malgruppen ska ha en mojlighet att bo tillgidngligt dr det ocksa angeladget att arbeta med
tillgénglighet och rorlighet 1 det befintliga bostadsbesténdet.

3.3 OVRIGA FORUTSATTNINGAR

3.3.1 Marknadsforutsittningar och efterfrigan pa bostider

Osékerheten 1 omvérlden &r fortsatt mycket hog. Trots det osdkra omvirldsldget har det
globala finansiella systemet visat god motstandskraft och de finansiella marknaderna har 1
stort fungerat vdl. Hushallens kassafloden har starkts av stigande realloner och lagre rantor.
Samtidigt har hushallen varit relativt dterhallsamma vad géller sin konsumtion och okat sitt
finansiella sparande.

Bostadsmarknaden priglas alltjamt av forsiktighet. Farre hushall tror pa stigande
bostadspriser, och en majoritet vill fortsatt silja sin bostad innan man kdper en ny. Det har
bidragit till langre forsdljningstider och ett stort utbud. Den ddmpade prisutvecklingen, i
kombination med stérre amorteringar och ett lagt bostadsbyggande, gor att hushallens bolén
vixer langsamt. Aven om konsumtionsldnen 6kar ndgot snabbare 4n bolénen, vixer
hushéillens totala skulder langsammare @n inkomsterna.

Sammantaget finns det i nuldget fa tecken pa att aterkommande systemrisker byggs upp
kopplat till hushéllens boladn. Hushéllens skuldséttning &r dock fortfarande hog 1 ett
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internationellt perspektiv, samtidigt som rantebindningstiderna verlag &r korta. Ménga
hushall har stora l&n 1 férhallande till sina inkomster. Hushdll med bol&n beddéms dock ha en
god formaga att fullfolja sina betalningsataganden, men vid nya storningar kan de behova
minska sin konsumtion for att fullfélja dessa. Det kan ddmpa efterfragan och bidra till att
fordjupa en konjunkturnedgéing.

De lagre rintorna, stigande realloner och en mer expansiv finanspolitik under aret vintas
forbéttra hushallens kassafloden och bidra till en gradvis starkare utveckling pa bostads-
marknaden. En risk &r att detta i kombination med de foreslagna ldttnaderna i1 de lantagar-
baserade atgérderna for makrotillsyn kan leda till att savél skulderna som bostadspriserna ater
okar pa ett sitt som inte dr langsiktigt héllbart.

Mer generdsa bolaneregler bedoms bidra till att nya bostadskdpare sannolikt ta &nnu storre
lan. De foreslagna fordndringarna bedoms darfor 6ka hushallens skuldsattning. Om lantagare
dessutom skulle kdpa dyrare bostidder finns det en risk att uppgangen i bostadspriser och
skuldsdttning pé sikt blir sjalvforstarkande. Det skulle innebira att allt fler lantagare blir mer
sarbara over tid.

De hogt skuldsatta fastighetsforetagen har sérskilt gynnats av att rdntorna och riskpremierna
pa foretagsobligationer har sjunkit. Efterfragan pé flera hyresmarknader ar dock fortsatt svag,
bland annat pa grund av den ddmpade ekonomiska aktiviteten och kostnadsbesparingar bland
hyresgéster. Den ekonomiska vakansgraden, nationellt, &r nu pd den hdgsta nivan sedan
borjan av 2000-talet. Dértill forekommer tillfalliga hyresrabatter i nytecknade avtal for kontor
fortsatt 1 storre omfattning én tidigare.

Aven om inflationen fortsatt ir dver malet har den sjunkit markant i linje med prognosen i
september. Det stirker bedomningen att den forhdjda inflationen dr Gvergdende. Tillvdxten
blev nagot starkare dn véntat under det tredje kvartalet. Samtidigt fortsitter arbetsmarknaden
att utvecklas svagt, 4ven om det nu finns vissa tecken pd att den dr pa vig att vinda. Det finns
risker i badde omvérlden och Sverige som kan paverka den ekonomiska utvecklingen och
ddrmed dven styrrintan framdver.

3.3.2 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggande

Enligt Konjunkturinstitutets senaste prognossammanstéllning for perioden 2025-2027
beddms den svenska konjunkturen utvecklas starkare 4n genomsnittet inom OECD, med en
styrriinta strax dver inflationsmalet och viixande realloner. Aven konfidensindikatorerna for
bygg- och anldggningsverksamheten visar pa en forsiktig optimism fran tidigare 14ga nivaer,
dé okning for byggkostnader har planat ut i kombination med ett 6kat intresse for kop av
bostad. Det for ndrvarande foranderliga vérldslaget bedoms kunna dock bidra till osékerhet i
beddmningen.

Bostadsprisindex stirktes under 2025 for bostadsritter 1 Stockholm med cirka tvd
procentenheter medan sméhusen 6kade med cirka tre procentenheter. Prognoserna visar pa
fortsatt okad optimism i utvecklingen av bostadspriserna. Utvecklingen sker mot bakgrund av
starkta realloner men ocksé ett ldgre utbud efter att nyproduktionen minskat under de senaste
aren.
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For bostadsrétter i centrala Stockholm é&r det aktuella snittpriset cirka 112 000 kr per kvm
boarea (BOA) medan snittpriserna i nar- och ytterfororter varierar mellan cirka 60 000—75
000 kr per kvm BOA respektive 30—50 000 kr per kvm BOA. Successionsmarknaden uppvisar
en betydligt kortare annonseringstid jamfort med forra aret samt en 6kad frekvens 1 antalet
affdrer, vilket ocksa stirker bilden av svagt 6kande bostadspriser 2026.

Byggkostnadsindex fran SCB visar pa en utveckling mellan en stillastdende till svagt stigande
prisutveckling av byggkostnader for flerbostadshus de senaste 12 ménaderna. Detta, i
kombination med stigande bostadspriser, bor forbittra marginalerna for byggaktorerna.
Sammantaget dr kontorets bedomning att de komponenter som ligger till grund for 6kat
bostadsbyggande ser betydligt battre ut jimfort med for aren 20242025 varfor ett 6kat antal
byggstarter bedoms ske under 2026. Detta sker dock fran laga nivéer.

3.3.3 Marknadsutvecklingens piaverkan pa byggande av kommersiella lokaler

Efter en l&ng period av osédkerhet pa den svenska fastighetsmarknaden utgjorde 2024 en
vindpunkt. Under 2025 har forutsittningarna for den kommersiella fastighetsmarknaden
fortsatt att stirkas. Lagre styrrdntor har okat aktiviteten, vilket har mirkts pa fallande kredit-
marginaler och storre obligationsvolymer for de kommersiella fastighetsbolagen. Trots en
global osédkerhet och en svag ekonomi har de forbéttrade finansieringsvillkoren bidragit till
gradvis 0kade transaktionsvolymer under éret.

Afférer inom bostadssegmentet foljt av kontor samt samhéllsfastigheter dominerade
transaktionsmarknaden 2025. Under 2025 uppgick den totala transaktionsvolymen till cirka
180 miljarder kronor, vilket &r en 6kning med drygt 20 procent jamfort med 2024.

Efter pandemin har efterfrdgan pa kontorslokaler i attraktiva lagen, av hog kvalitet och med
flexibla anvindningsformer varit stark. Investerare har dessutom tagit storre hansyn till risk
och didrmed lagt storre vikt vid att analysera hyresgisterna. I Stockholm &r det framst kontor 1
Central Business District (CBD) som visar en mindre tillvixt i hyresnivan. For kontor i basta
lage (CBD) uppgar hyresnivan till drygt 9 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area och for
kontor i City-Norrmalm uppgér motsvarande kontorshyra till drygt 7 000 kr per kvadratmeter
uthyrbar area.

Vakansgraden for kontor 1 bista 14ge, Stockholm CBD, ér forhdllandevis hog jamf{ort med
historiska nivéer. Under fjarde kvartalet 2025 uppgick vakansgraden for kontor i basta lage till
cirka sju procent. Det dr en mindre 6kning jamfort med motsvarande period 2024. I
ndrfororter till Stockholm &r bilden mer splittrad.

Under 2025 har direktavkastningskraven for kontor i Stockholm varit stabila. For kontor 1
Stockholm CBD uppgick direktavkastningskravet till cirka 4,0 procent 2025. Stockholm CBD
bedoms ha det lagsta direktavkastningskravet 1 Europa 1 nivd med exempelvis bista lige 1
London.

Trots en starkare transaktionsmarknad under 2025 med 6kade volymer kvarstir osidkerheten
pa flera fronter infér kommande ar. Utmaningar vad géller forutsidttningarna for kontors-
byggandet kvarstar och aktorerna &r fortsatt forsiktiga med att starta nya projekt. Under 2025
fardigstélldes cirka 50 000 kvm kontor i Stockholmsomrédet. Detta dr ndgot ldgre jamfort
med 2024 och betydligt lagre &n de 130 000 kvm kontorsytor som férdigstédlldes under
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exempelvis 2022. Prognosen for nyproduktion av kontor i Stockholm med nérfororter for
2026 uppgaér till cirka 100 000 kvm. Mgjligheterna till kontor 1 nyproduktion langre ut
beddms som begrinsade.

3.3.4 Utvecklar utokad medborgardialog

Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog har stor betydelse for att staden
ska kunna bibehalla och 6ka stockholmarnas fortroende. Kommunikationen ska bidra till att
oka forstéelsen och acceptansen for stadsutvecklingen. Medborgarna ska uppleva att de
involveras i utvecklingen av staden genom att bli inbjudna att delta i dialoger och samrad.
Manga av stadens projekt dr inne i ett genomforande som paverkar ménniskors vardag vilket
gor kraven pa kommunikation hoga. Kommunikationen vid genomférande av projekt ska vara
proaktiv, vilplanerad och mélgruppsanpassad utifrdn lokala forutséttningar.

I en tid av 6kad oro och desinformation stills &nnu hogre krav pa en transparent och
faktabaserad kommunikation som bidrar till fortroende och forstaelse for stadens uppdrag. For
att motverka ryktesspridning och desinformation krévs kontinuerlig omvirldsbevakning och
resurser for nérvaro i sociala medier likavil som ute pa plats i stadsdelarna.

I stadens satsning pa fokusomraden ingar en utdkad dialog med prioriterade mélgrupper i
stadsdelarna. Det forutsitter en kontinuerlig ndrvaro och samverkan med lokala aktdrer,
stadsdelsforvaltningarna och andra forvaltningar. Ett arbetssétt for detta har etablerats i Jarva
och 1 Hagsétra-Ragsved, tillsammans med Stockholmsrummets pop-up verksamhet. Arbetet
fortsitter att utvecklas i fokusomradena under kommande ar i samarbete med Ovriga tekniska
forvaltningar.

En viktig del av arbetet dr samordning med olika publika arrangemang i stadsdelarna och
nérvaro i sociala medier for att forklara utvecklingen i ndromradet och {2 forstielse for den
lokala opinionen. Anvdndandet av korta informationsfilmer 1 sociala medier fortsatter
utvecklas under kommande ar for att pd ett tillgéngligt sitt forklara stadens utveckling och
bidra till platsaktivering. Som ett komplement till fysisk narvaro finns medborgarpanelen och
andra former av enkiter som bidrar till att tillvarata medborgarnas lokalkunskap. I medborgar-
panelens arliga mitning av kommunikation om stadsutveckling &r det tydligt att satsningen pa
forstirkt dialog och lokal nérvaro bidragit till en hdgre néjdhet med kommunikationen i Jarva
vilket ger stdd at en fortsatt kraftsamling.

Exploateringsndmnden arbetar med medborgarinflytande i framforallt fokusomrédena dér en
utokad medborgardialog ska inga som en del i utvecklingen. Ett led i det arbetet &r att skapa
engagemang och intresse for stadsutveckling hos barn och ungdomar. Exempel pa det ér
Sommar i Jarva som genomfordes forsta gangen 2025 och avses fortsitta att utvecklas under
kommande &r. Det innebér att exploateringskontoret samverkar med stadsdelsforvaltningen
och forser sommarlovsanstillda med material om projekt i stadsdelen sd de kan samtala med
och engagera andra i aktiviteter och dialog.

Exploateringsndmnden ska fortsdtta vidareutveckla det ndra samarbetet med dvriga nimnder,
stadens bostadsbolag och Region Stockholm sa att kommunikationen till stockholmarna
karakteriseras av ett helhetsperspektiv.
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3.3.5 Exploateringsnimnden ska vara en vilkiind och attraktiv arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

Under de kommande dren fortsdtter det strategiska HR-arbetet for att sdkerstélla att kontoret
upplevs som en attraktiv arbetsgivare med motiverade och engagerade medarbetare.
Exploateringskontorets virdegrund ska vara védgledande i1 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 sdkerstdlla kontorets kort- och
langsiktiga kompetensforsorjning.

Kompetensforsorjning och ledarforsérining

Bostadsbyggnadssektorn befinner sig alltjimt i ett svart konjunkturldge, dar 6kade kostnader
och hoga rintor har fatt stora konsekvenser for bostadsbyggandet. Kontoret dr inne i en fas av
prioriteringsarbete vilket kommer paverka strategin for kompetensforsérjning kommande ar.
Personalomsittningen pd kontoret har minskat och beddmningen &r att bade den och antalet
rekryteringar kommer minska de nérmaste aren.

Exploateringskontoret fortsétter anvéinda Linkedin for att marknadsfora kontoret och staden
som en attraktiv arbetsgivare. I arbetet med arbetsgivarvarumirket ingér dven en fortsatt
medverkan pa studentmadssor, arbetsmarknadsdagar och branschméissor tillsammans med de
ovriga tekniska forvaltningarna. Fortsatt kommunikation till studenter behdvs, men ocksa
riktade kommunikationssatsningar och aktiviteter mot yrkesverksamma som inte aktivt soker
jobb. Arbetet fortsétter med att skapa goda forutsittningar for de anstdllda att trivas och
utvecklas. Darmed O0kar ocksé attraktiviteten externt och stdrker forvaltningens arbetsgivar-
varumérke. Kompetensutveckling &r ett viktigt led i att vara en attraktiv arbetsgivare och
bidrar till att behdlla kompetenta medarbetare. Forandringsarbetet med att astadkomma
tydligare styrning, 6kad effektivitet genom gemensamma arbetssétt och processer och ett
gemensamt ledarskap kommer fortséitta under kommande ar.

Arbetsmiljé och hdlsa

Kontorets arbete for en hallbar arbetsmiljo fortsétter. Fokus ar att finga upp tidiga tecken pa
ohilsa och skapa forutsittningar for ett hallbart och varaktigt arbetsliv. Kontoret fortsitter
satsningen pa hilso- och friskvirdsarbete 1 forebyggande syfte, folja upp sjukfrdnvaron och
tillsammans med foretagshilsovard och Forsikringskassan arbeta med rehabilitering for att
underldtta tergdng till arbetsplatsen. Kontoret erbjuder friskvard for att bidra till en god
hélsa. Flextiden ger bra forutsattningar for balans mellan arbetsliv och privatliv. Kontoret
kommer fortsdtta att ha en flexibel instédllning till att delvis utfora sitt arbete hemifran, en
mojlighet som utgar fran det stadsgemensamma ramverket. Utvecklingen av hur framtidens
arbetsplatser kommer att se ut kommer f6ljas genom omvérldsbevakning och observationer sd
att kontoret kan anpassas pa bésta sitt. De kommande aren kommer kontorets chefer fortsitta
att utbildas 1 arbetsmilj6fragor om hur ohélsosam arbetsbelastning, otydlighet i roller och
ansvar samt krinkande sdrbehandling ska forebyggas och hanteras.

Jamstdlldhet och mangfald

Arbete fOr att bibehalla det uppnddda mélet att minst 40 procent av de anstdllda ska vara min
kommer att fortsétta. For ndrvarande uppgar andelen mén bland medarbetarna till 40 procent
men har pendlat mellan 38—40 procent under ldangre tid tillbaka. En blandning av kompetens,
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kon, kulturell bakgrund, élder, utbildning och personliga erfarenheter framjar och utvecklar
verksamheten och darfor behdver en jdmn fordelning avseende jamstélldhet och mangfald
inom kontorets olika yrkesgrupper och enheter kontinuerligt bevakas. Skillnader mellan
kvinnors och méns 16ner bevakas vid nyanstillning och vid den arliga I6nerevisionen for att
undvika osakliga loneskillnader.

Omstillning
Kontoret genomforde en organisationsforandring 2023 och det finns inga fler planerade
forandringar som kan leda till behov av omstéllning eller avveckling.

3.3.6 Hog beredskap och informationssikerhetsarbete

I ett 14ge med snabba fordandringar, klimatutmaningar och en komplex hotbild med ett osdkert
omvirldslidge behdver formagan att agera forebyggande utvecklas samt arbetet med en
samordnad och hog krishanteringsférmdga och stérkt civil beredskap prioriteras. Stadens
sakerhetsprogram, som é&r vdgledande for arbetet med sékerhet och civil beredskap, ligger till
grund for nimndens arbete. For att bedriva verksamheten pa befintlig nivd bedoms nuvarande
resurser vara tillrickliga men om omsténdigheterna fordndras kan detta omprovas. Namndens
kris- respektive krigsledningsplaner ses dver kontinuerligt och krisledningsévningar
genomfors arligen. Arbetet med en risk- och sarbarhetsanalys fortsétter och omfattar bland
annat kontinuitetsplanering och &vrig beredskapsplanering. I samband med den érliga
beredskapsveckan vidtas informationsinsatser i samverkan med forvaltningar och bolag i
Tekniska ndamndhuset och medarbetarna bjuds bland annat in till foreldsningar.

Néamnden medverkar i det stadsovergripande arbetet inom totalférsvaret, bland annat genom
att delta i arbetet inom stadens sektorsorganisation for civil beredskap. Arbetet, i enlighet med
stadens tillimpningsanvisning inom sikerhetsskydd, fortsdtter bland annat med att utveckla
sakerhetsskyddet med fokus pé projektverksamheten. I flera av ndmndens projekt hanteras
andras information om infrastruktur som kan vara av betydelse for Sveriges sikerhet. Detta
kan innebéra betydande kostnader for till exempel sérskilda lokaler och it-system, varfor det
ar angeldget att 1 mojligaste méan planera exploateringsprojekten sé att sddana kostnader
begrinsas.

Exploateringsndmnden fortsétter arbetet med att applicera ett strukturerat och systematiskt
arbete kring informationssakerhetsomradet med ytterligare utvecklade processer och
kompletterande rutiner. Ett lokalt ledningssystem for informationssdkerhet etableras dér
centrala och lokala styr- och stoddokument, dterkommande atgérder, revideringar, rapporter
och kontroller, ansvariga roller med mera samlas. Utdver krav pa medarbetare och chefer att
genomga ett utokat antal e-utbildningar inom informationssikerhet och dataskydd, sker
fortlopande riktade stodinsatser till projekt- och kdrnverksamhet.

De senaste aren har flera projekt och atgirder initierats fran staden centralt for att 6ka
sdkerheten i1 ndtverken bland annat vad géller servrar, kommunikation och brandvéggs-
Oppningar avseende lokala verksamhetssystem. Arbetet dr angeldget men medfor visentligt
okade kostnader for respektive forvaltning. Nyligen har dven ett arbete initierats som avser att
hoja stadens cybersdkerhet, inledningsvis vad géller system for upprétthallande av
samhallskritisk verksamhet.
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3.3.7 Standiga forbéttringar, innovation och digitalisering

Arbete bedrivs kontinuerligt med innovation, digitalisering, utveckling och forbattringar.
Utveckling av huvud- och stodprocesserna sdkerstéller maluppfyllelsen genom tydligt
beskrivna arbetssitt. Innovation och digitalisering ar viktiga verktyg nér effektivitet och god
kvalitet ska uppnas i verksamheten. Det systematiska kvalitetsarbetet utgér fran Stockholms
stads kvalitetsprogram — Utveckling genom sténdiga forbéttringar, innovation och
digitalisering.

Exploateringskontoret har Exploateringshandboken som kvalitetssystem och stod i
exploateringsprojekt dér processer och rutiner beskrivs. Ledstangen idr ett verktyg for
medarbetarna inom exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
miljoforvaltningen for gemensamma rutiner genom plan- och exploateringsprocessen.
Ledstangen beskriver ansvarsfordelningen mellan ndmnderna. Arbetet med sévil
Exploateringshandboken som Ledstdngen kommer att forstarkas under kommande ar, bland
annat med utgdngspunkt i exploateringskontorets starkare fokus pa ekonomistyrning.

Under 2025 gjordes en storre strategisk 6versyn och omarbetning av arbetsprocesser och
rutiner i syfte att stirka Exploateringshandbokens kvalitetsstyrning. Arbetet fortsitter under
2026 och kontinuerligt under planeringsperioden. I forbattringsarbetet ingér dven att stirka
kulturen och ledarskapet pa kontoret samt for att engagera medarbetare och chefer i
utvecklingsarbetet.

Kontoret arbetar under 2026 med att se Gver kontorets arbetssitt for verksamhetsutveckling,
inklusive bland annat exploateringshandboken 1 syfte att vidareutveckla arbetet och 6ka
mdjligheten att prioritera. Ett viktigt mal med 6versynen é&r att 6ka mojligheten att prioritera
utvecklingsprojekt som ger storst nytta for verksamheten.

Arbetet fortsédtter med vidareutveckling av internkontroll och ekonomistyrning. Mélséttning &r
att fortydliga formerna for kontorets utvecklingsarbeten och samtidigt fortsétta utveckla
former fOr att samordna internkontrollarbetet, verksamhetsutvecklingen, kvalitetsstyrningen
och arbetet med internrevisionen fOr att hitta synergieffekter av respektive arbete.

Under planeringsperioden fortsitter exploateringsndmnden att arbeta med socialt
véirdeskapande analys, SVA, och uppf6ljning av social hdllbarhet pa kort och lang sikt.
Samverkan med byggbranschen gillande socialt virdeskapande stadsutveckling kommer
fortsitta. Arbete padgdr med att redovisa data utifran social hallbarhet i systemet
Uppf6ljningsportalen.

Exploateringsndmnden fortsétter utvecklingen av sitt uppdrag med innovation, lirande och
samverkan med fokus pé att ha en struktur for framtida samarbeten mellan akademi, privata
och offentliga aktdrer. Syftet dr att bidra till hallbar stadsutveckling i samband med stadens
exploateringsprojekt.

Den utveckling som sker genom 6kad digitalisering innebér nya forutséttningar. Det skapas
mojligheter samtidigt som det stéller krav pa styrd och samordnad forvaltning av data-
strukturer, fordndrade arbetssétt och forstirkt kompetens. Frigor som maste behandlas ar till
exempel att faststilla vem som ansvarar for vilka informationsméngder, hur informationen
tillgéngliggdrs och hur kontroll upprétthalls 1 form av administrativ och teknisk forvaltning.
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Mojligheter att testa och infora olika typer av automatisering bevakas och analyseras.
Mojligheter till anvédndning av Al-stdd och relevanta verktyg ska noggrant bedomas, men
dven utvecklas under planeringsperioden. Utvecklingen innebér att utokade resurser kommer
att behdvas och endast till begrénsad del kan effektiviseringar kompensera de 6kade kostnader
som utvecklingsinsatserna innebar.

Arbete padgar med att infora en gemensam digital projektplats som &r en projektgemensam
teknisk plattform med samordnade informationsstrukturer, processer och verktyg for att
hantera exploateringsnimndens projekt. Systemet dr ocksa viktigt for att 1 forlangningen
kunna stirka portfoljstyrning och planeras att utvecklas for detta. I slutet av planerings-
perioden kommer resurser behova prioriteras till detta. En forsta version infors under varen
2026 och dérefter tar ett inforandeprojekt vid med en inledande pilotfas. Systemet kommer att
forvaltas och vidareutvecklas under kommande ar och forbattrar nimndens styrning och
uppfoljning av nimndens projekt.

Arbetet med att forvalta och vidareutveckla projektarkivet Armaria fortsitter med fokus pa
leverans av teknisk dokumentation fran trafikndmndens och exploateringsnimndens bygg-
och anldggningsprojekt. Syftet dr att hoja kvaliteten 1 levererade data, forbittra sokbarheten
och effektivisera hanteringen av teknisk dokumentation. I oktober 2025 beslutade trafik-
ndmnden att en upphandling ska goras av utveckling och forvaltning av Armaria. Arbetet
fortsdtter med malet att allokera resurser och etablera processer sa att det I6pande
fordndringsarbetet kan sédkerstilla en stabil systemldsning.

Exploateringsndmnden medverkar i arbetet med att etablera en ny geodataplattform 1 staden.
En gemensam grundplattform planeras att etableras under varen 2026 och samtidigt paborjas
arbetet med kontorets pdbyggnadsdel. Den gemensamma geodataplattformen ger
exploateringsndmnden mojlighet att framdver utveckla nya funktioner som anvénder
geografisk information for att stodja verksamheten.

3.3.8 Ett fossilfritt och klimatpositivt Stockholm

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ér tillsammans ansvariga for
omstéllningsomrade Bygga, planera och utveckla staden resurseffektivt och cirkuldrt i stadens
Klimathandlingsplan 2030. Ansvaret innebér bland annat att samordna stadens relevanta
verksamheter och halla ihop arbetet inom omstéllningsomradet samt att sammanstilla ny
kunskap, kontinuerligt utvirdera det pdgdende arbetet, tydliggora utvecklingsbehov och
mojlig vidare utveckling. Darutover ingar dven att, i samverkan med niringsliv, akademi,
staten, regionen och civilsamhille, utveckla ytterligare forslag pa atgarder som krévs for att na
klimatmalen. Det finns ett behov av att prioritera resurser for exploateringsndmndens arbete
med genomforandet av denna handlingsplan. Hér avses dels resurser for en omstéllnings-
ledare, klimatinvesteringsmedel for klimatforbattrat material, elektrifiering och andra atgérder
som innebdr minskade utsldpp fran ndmndens entreprenader samt driftmedel for
utvecklingsarbete.

For att mota Stockholms stads klimatmaél har exploateringsndmnden infort konceptet fossilfri
entreprenad vid upphandling av entreprenader. Kraven utgér frdn de gemensamma milj6-
kraven for entreprenader som staden arbetat fram tillsammans med Trafikverket, G6teborg
och Malmo stad, med tilldgget om att alla arbetsmaskiner och masstransporter ska drivas pa
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fossilfria drivmedel. Kraven utgér minimumkrav vid upphandling. For att uppfylla stadens
klimatmal och ambitionen om en klimatneutral bygg- och anldggningssektor kravstiller
ndmnden dessutom elektrifierade arbetsmaskiner i utvalda entreprenadupphandlingar. Under
aren 2027-2029 planerar nimnden ytterligare utdka andelen emissionsfria arbetstimmar i
entreprenaderna. Tillgdngen pé elektrifierade arbetsmaskiner inom vissa segment dr dock
fortsatt begransad och kostnaden dr hogre. Exploateringsprojektens utgifter ska normalt inga i
projektbudgeten, och om staden vill driva pa for en 6kad elektrifiering kommer ytterligare
medel behovas. Elektrifiering av en entreprenad bedoms 1 dagsldget innebdra en kostnads-
Okning runt 30 procent. Dessutom ser kontoret ett behov av 6kade resurser for utredningar
som syftar till att minska klimatpaverkan fran exploateringsprojekt. Under perioden behover
kontoret arbeta med kostnadseffektiva 10sningar och mdjligheter till extern finansiering. Den
viktigaste faktorn for att minimera klimatpaverkan ligger alltjimt i den hénsyn som tas tidigt i
utformning av projekt och i planskedet.

Under 2026 kommer exploateringsndmnden 1 samverkan med berérda nimnder fortsétta
arbetet med gransvérden for klimatbelastning vid byggande pa stadens mark. Gransvérden
beddms inforas under planeringsperioden, men dr beroende av nér det nationella regelverket
kommer pa plats. Motsvarande malséttning géller for utbyggnaden av allmin platsmark.

Exploateringsndmnden har infort en arbetsmetod for klimatanalys i projektering. Utvérdering
och utveckling av metoden foreslas inom ramen for exploateringsndmndens arbete med att
genomfora stadens Klimathandlingsplan. Ytterligare arbete behover utforas for att utreda den
totala klimatpdverkan fran de material och anldggningsmetoder som anvénds i stor omfattning
i exploateringsprojekten. Ett enkelt klimatberdkningsverktyg anpassat till nimndens typiska
entreprenadarbeten har tagits fram. For att fa battre underlag for att forstd vad som driver
klimatpaverkan och vilka kostnadseffektiva dndringar som kan goras for att minska utsldppen
behover klimatberdkningar utforas 1 hogre utstrickning, bade i planering och projektering.
Ambitionen ar att klimatbesparande atgirder dven kan leda till ekonomiska besparingar.
Arbetet fortsétter under planeringsperioden.

3.3.9 Tydliga krav pa lig energianvindning i nyproducerade byggnader
Exploateringsndmnden stéller krav pé effektiv energianvdndning vid nyproduktion pa stadens
mark. Nya energikrav som &r anpassade till Boverkets berdkningsmetodik inférdes 1 samband
med att Miljoprogram 2030 antogs. Byggaktorerna redovisar efterlevnaden av kraven i
systemet Uppfdljningsportalen. Rapporteringen fungerar vil 1 tidiga skeden, men det finns
fortfarande utmaningar att fa in rapporteringar vid slutrapportering och tva ar efter att
byggnaden driftsatts. Ytterligare insatser kravs darfor d&ven framover sa att nimnden kan
sakerstilla att byggaktorerna uppfyller stadens krav och bidrar till att uppfylla kommun-
fullmiktiges mal.

3.3.10 Biologisk mangfald och vil fungerande ekosystem
Staden har hogt stillda mal for hur ekosystem ska stirkas och den biologiska mangfalden ska
oka.

Boverket med flera myndigheter har fétt i uppdrag av Regeringen att utarbeta ett forslag till
nationell naturrestaureringsplan enligt EU:s forordning (EU/2024/1991) om restaurering av
natur. Enligt férordningen ska medlemsstaterna fram till och med 2030 sékerstilla att det inte
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sker nagon nettoforlust av den sammanlagda nationella arealen urbana gronytor och urban
tradkrontdckning. Hur den svenska lagstiftningen kommer att utformas &r inte klart och inte
heller i vilken utstrdckning det kommer att finnas sdkbara eller generella medel kopplade till
den. Stockholm dr undantaget fran kraven fram till 2030 men genomforande av pagéende
planer bedoms ske i hog utstrackning efter 2030.

Vidare kan nimnden komma att paverkas av skarpt lagstiftning som kan medfora krav pa att
okad bekdmpning av invasiva arter kan behova utforas i samband med exploateringsprojekt.
Detta d&ven om ansvaret bedoms framst kvarsta pé trafikndmnden.

I ett viixande Stockholm Okar trycket pa stadens parker, gronomréden och vattenspeglar. I
stadsplaneringen &dr det darfor centralt att beakta befintliga ekologiska vérden vid lokalisering
av exploatering och sikerstilla att utrymme ges for att upprétthalla en ekologisk infrastruktur
och gronytor som pi ett hallbart sétt kan tillgodose stockholmarnas mdjligheter till rekreation.
Exploateringsndmnden medverkar i arbetet med att implementera riktlinjerna for ”Gronare
Stockholm”. Exploateringsndmnden anlidgger vid behov nya parker och gronomraden och
verkar inom exploateringsprojekten for en stirkt biologisk mangfald i hela staden med
sammanhédngande gronstruktur och fungerande spridningsfunktioner. Investeringarna
samordnas med stadens Ovriga grona investeringar. Exploateringsnimnden ska fortsétta att
tillimpa gronytekompensationen vid ianspréktagande av omraden med ekologiska och
rekreativa virden och funktioner med sérskilt fokus pé ekologisk kompensation och
stirkandet av den biologiska méngfalden. De stadsdelsvisa atgardsforslagen for biologisk
méngfald dr viktiga underlag 1 det arbetet. Staden, via exploateringsndmnden, stéller krav pa
att en gronytefaktor uppnas vid nyproduktion pa mark som staden uppléter.

Exploateringsndmnden arbetar tillsammans med miljo- och hilsoskyddsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och berdrda stadsdelsndmnder 6verlamna forslag pa skotselplaner,
gransdragning och dvriga underlag som krivs for att kommunfullméaktige ska kunna fatta
beslut om att inriitta naturreservat i Alstensskogen/Storskogen, Majroskogen och Kyrkhamn-
/Riddersvik. Under 2026 har exploateringsndmnden bland annat for sin del fattat beslut om
inrdttande av naturreservat i Majroskogen. Beslut om inrittande av naturreservat i
Kyrkhamn/Riddersvik &r planerat under 2026.

Staden ska dven utreda forutsédttningarna med syfte att inrétta naturreservat 1 Fagersjoskogen.
I samband med detta ska staden fortsétta arbetet med att ta ett samlat grepp pa visionsarbetet
Régsveds Allé och starta ett visionsarbete om stadsutvecklingen i Fagersjo. Arbete ska dven
bedrivas fOr att inrétta ett naturreservat i Bagarmossenskogen. Fér Bagarmossens natur-
reservat utfors utredningsarbete under 2026 och ett samrad planeras preliminért till forsta
tertialet 2027. Fordjupade naturvirdesinventeringar ska genomforas av relevanta delar av
Fagersjoskogen, Hokardangstoppen, Fagersjotoppen, Hogdalstoppen och Hogdalstriangeln.

3.3.11 Ett klimatanpassat Stockholm

Exploateringsndmnden verkar for en resilient stadsutveckling som beaktar effekter av ett
fordndrat klimat. Namnden ska fortsatta att arbeta for ett klimatanpassat Stockholm med fokus
pa skyfallsrelaterade risker och effekter av varmebdljor i1 planeringen. Skyfallsrelaterade
risker har stor paverkan pd planeringsforutsittningar i nimndens projekt. Stadens kommande
atgirdsplaner for skyfall ska utgora ett underlag i planeringen. For att effektivisera stadens
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arbete med att atgirda oversvamningsrisker i den redan byggda miljon behover skyfalls-
planering beaktas redan i omradesplaneringen. Samverkan mellan berérda nimnder och bolag
samt privata fastighetsidgare behover dka och finansieringsmojligheter for riskreducerande
atgirder som gagnar bade tillkommande och befintlig bebyggelse behdver utvecklas. Pa sé vis
skulle ytterligare atgarder som ger béttre och for staden mer kostnadseffektiva helhets-
16sningar kunna genomforas i samband med exploatering utan att det ekonomiskt belastar
exploateringsprojekten.

Arbetet med att definiera ansvar for multifunktionella anldggningar pagér och det ar av stor
vikt att ansvaret klargors sa att de for staden mest effektiva helhetslosningarna véljs och att
det blir en framdrift i projekten. Detta kommer att pdverka ndimndens forutséttningar under
planeringsperioden.

For att mildra effekter av virmebdljor strdvar ndimnden vid utbyggnad av allmén plats efter att
krontdckningsgraden pa gator och torg ska 6ka. Ndmnden efterstrdvar dven niarhet mellan
bostaden och svalkande omriden, sérskilt for utsatta grupper som barn och éldre. Vid
exploatering i omradden som &r sarskilt utsatta for risk for hdga temperaturer bor
krontdckningsgraden vara 30 procent.

For genomforandet av handlingsplan for klimatanpassning behdver resurser prioriteras.

3.3.12 Effektiv och hillbar bygglogistik, hantering av byggavfall och masshantering i
exploateringsprojekt

Néamnden arbetar enligt handlingsplan for masshantering som stricker sig till 2027. Under
2027 planerar nimnden dérfor att, tillsammans med andra berérda ndmnder och bolag, ta fram
en uppdaterad handlingsplan som géller fran 2028. Fortsatt arbete med masshantering under
trearsperioden forutsatter att resurser prioriteras.

Exploateringsnimnden kommer att sékerstélla att planeringen tar hdnsyn till behov av ytor for
teknisk infrastruktur och att stirka samordningen med 6vriga berdrda ndmnder och bolags-
styrelser avseende logistik, infrasystem och infrastruktur 1 alla skeden av planering och
genomforande.

For att fa en mer resurseffektiv masshantering behdvs ytor for hantering. Masslogistikcentrum
1 Norra Djurgardsstaden dr en sddan yta, men det finns fortsatt en efterfrdgan pa ytor i
strategiska lagen. Kostnaderna for att upprétta och driva en masshanteringsyta beror pa
affarsmodell och omfattning. Detta bedoms omfatta kostnader for vigar, annan nddvindig
utrustning och instangsling. For de efterfoljande aren uppskattas driftkostnaderna till cirka
atta miljoner kronor. Dessa forvintas till fullo balanseras av driftintékter till samma volym.
Dérutover planeras ytterligare en masshanteringsyta. Investeringskostnaderna for den
verksamheten uppskattas till sex miljoner kronor under 2028.

Exploateringsndmnden kommer arbeta for ett resurssmart Stockholm 1 enlighet med EU:s
avfallshierarki med fokus pd att forebygga och minimera avfall och att frimja atervinning
samt dterbruk. Namnden arbetar for att implementera digital uppfdljning av klimat- och
miljodata. Initialt viantas inférandet av ett system innebéra kostnader, men pa sikt ska
effektivare uppfoljning inte medfora 6kade kostnader.
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3.3.13 God framkomlighet genom trafikplanering enligt framkomlighetsstrategin
Exploateringsnimnden ansvarar for trafikplaneringen i stadens exploateringsprojekt.
Némnden ska arbeta aktivt for att 6ka framkomligheten pé stadens gatundt samt sékerstélla att
gatundtet dr funktionellt, tillgdngligt och trafiksdkert for alla trafikanter i enlighet med
framkomlighetsstrategins ramverk.

Nér nya omraden och fortdtningar planeras ska héllbart resande och hallbara transporter
framjas. I tidiga skeden samt i storre projekt kommer nimnden samverka med Region
Stockholm kring kollektivtrafikplanering samt arbeta med att fridmja satsningar pa
anvindande av gang och cykel. I varje stadsutvecklingsprojekt kommer ndmnden planera s
att utveckling och forvaltning av marken sker sé resurseffektivt som mojligt, arbeta enligt
stadens riktlinjer for att frimja mobilitetstjdnster samt samverka med berorda forvaltningar
och bolag for dkad elektrifiering. De vid rsskiftet antagna riktlinjerna f6r mobilitet och
parkering vid nyproduktion med nya parkeringstal utgor ett nytt verktyg som innebar ett skifte
1 hur hallbar mobilitet byggs in fran borjan i stadsutvecklingsomradena. Riktlinjerna, som
végleder och fungerar som handledning, implementeras nu i stadsbyggnadsprocessen.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras i samband med detta. Négra av de centrala utmaningarna i byggandet ér de
geotekniska forutsdttningarna, inklusive arkeologiska arbeten, i omradet och det begrinsade
utrymmet dir komplexa och tekniskt komplicerade arbeten utfors i direkt anslutning till en av
Sveriges storsta kollektiva knutpunkter, fordonstrafik och olika verksamheter. Under 2027
beddms andra stora byggaktorers entreprenadarbeten att starta. En annan stor utmaning &r
avtalsprocessen med alla verksamheter och fastighetsdgare for att mdojliggora och fardigstélla
ombyggnaden och exploateringen av Slussen.

Det overgripande trafiksystemet dr planerat att fardigstéllas under 2027 och de sista
anldggningsdelarna och allménna ytor pé ostra sidan om Katarinahissen med tillgang till nya
byggnader dr planerade att fardigstédllas under 20282029 i samordning med dvriga
byggaktorer. Déarefter kommer exploateringskontoret ha ansvar for att de olika
exploateringarna fardigstélls enligt avtal.

Stadens entreprenadarbeten med att fardigstdlla Stadsgirdsleden och Saltsjobanans slutstation
Oster om Katarinahissen pagar. Byggandet av gdng- och cykelbron foljer den reviderade
tidplanen, efter beslut om att omarbeta bron med ny utformning. Den nya regleringen av
Milaren bedoms kunna tas 1 bruk forst i slutet av 2027 nir samtliga vattenarbeten vister om
Slussbron ér fardigstillda under varen 2027.

I bussterminalen dr stadens entreprenadarbeten och provningar 1 ett avslutningsskede. Darefter
paborjas Regionens arbeten med testning och implementering av deras dvergripande system
och verksamhetsatgérder. Bussterminalens 6ppnande ér planerad till hosten 2026.

3.3.14 Ett Stockholm med ren luft, rent vatten och giftfria miljoer
Exploateringsndmnden samverkar med Stockholm Vatten och Avfall AB och milj6- och
hélsoskyddsndmnden for genomforandet av fosforfallningen i Lilla Vértan och Edsviken &ren
2027-2029. Kostnaderna for fosforféllning 1 Lilla Vértan uppskattas till 15 miljoner kronor
varav Stockholm berdknas sta for 7,3 miljoner kronor. Fillningen i Lilla Vértan planeras
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utforas under 2027, eller alternativt 2028. Det kan dven komma att ske i tvé steg, det vill sdga
under sévil 2027 som 2028. Kostnaden for fosforfallningen i Lilla Virtan avses fordelas
proportionerligt mellan de berérda kommunerna Stockholm, Solna, Danderyd, Liding6 och
Nacka och diskussioner pagar géllande de olika kommunernas atagande. Den totala kostnaden
for insatsen i Edsviken ér i storleksordningen 7,5-8 miljoner kronor forutsatt att Stockholm
Vatten och Avfalls AB:s ramavtal kan nyttjas. Stockholms del uppskattas till cirka 0,8
miljoner kronor. Planering och prioritering av recipienter sker I6pande i samverkan med
milj6- och hélsoskyddsndmnden och Stockholm Vatten och Avfall AB. En féllningsinsats i en
ytterligare recipient utifran vidare prioritering bedoms kunna planeras till 2029. Uppskattad
kostnad for ytterligare recipient dr da 1 spannet 4—8 miljoner kronor. Genomforande av dessa
atgdrder forutsitter tillkommande finansiering.

Exploateringsndmnden ansvarar dven for ytterligare dtgarder i de lokala atgérdsprogrammen
for vatten, for detta behover resurser prioriteras.

I samband med exploatering utfor exploateringsnimnden sanering av fororenade omréaden.
Exploateringsndmnden har tillsammans med milj6- och hilsoskyddsndmnden tagit fram en
lista Over prioriterade fororenade omraden som inte dr foremél for exploatering, men som é&r i
behov av sanering. Ett av dessa prioriterade omraden ar Riddersvik dér statliga medel om
cirka 111 miljoner kronor har erhéllits for sanering. Ans6kning om ytterligare medel kan
komma att goras for Riddersvik. Saneringsarbetet bedoms paga fram till och med 2029. For
att mojliggora ett fortsatt utredningsarbete av dvriga prioriterade férorenade omraden som inte
ar foremal for exploatering finns ett behov av att prioritera resurser under 20262028 for att
bland annat genomfora ansvarsutredningar och markmiljoundersdkningar. Aven ansvaret for
nedlagda deponier pa stadens mark bor klargoras.

Exploateringsndmnden samordnar tillsammans med milj6- och hilsoskyddsndmnden det
strategiska arbetet med fororenade omrdden. Ndmnden innehar huvudmannaskapet {or att
soka externa medel for atgérder. Utifran miljokvalitetsnormerna for vatten och malet i stadens
miljoprogram om en giftfri miljo behdver arbetet med att dtgidrda férorenad mark som inte ar
foremal for exploatering prioriteras. Statliga medel kommer inte att ticka alla kostnader och
det kommunala atagandet for sanering av dessa fororenade ytor kommer vara fortsatt stort.
For att mojliggora ett fortsatt utredningsarbete av prioriterade fororenade omraden som inte ar
foremal for exploatering finns ett behov av att prioritera driftmedel under 2027-2029, bland
annat for att genomfora ansvarsutredningar och markmiljéundersdkningar. Exploaterings-
ndmnden har genomfort klassningar av nedlagda deponier inom Stockholms stad. Vidare
utredningar behover utforas for att uppskatta riskerna. Om riskutredningarna visar att atgarder
behover vidtas for att skydda ménniskors hilsa eller miljon behovs ytterligare medel for detta.
Kostnaderna beror pa omfattningen av eventuella atgirder och dr dirmed svéra att uppskatta.

Exploateringsndmnden samverkar med miljo- och hélsoskyddsndmnden och idrottsndmnden
for att ta fram ett arbetssitt for hur staden ska ta sig an fororenad mark pa batuppstillnings-
platser. Bituppstillningsmark utgdr huvuddelen av de hogt riskklassade omradena inom
staden och &r darfor prioriterad 1 kommunens dtgdrdsarbete for att f6lja miljokvalitets-
normerna for vatten. Hanteringen av batuppstéllningsplatser kan ocksd 6ppna upp for ett annat
nyttjande sd att den attraktiva vattenndra marken kan tillgéngliggéras sommartid.
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Under 2026 inrittar exploateringsndmnden en stodfunktion for férorenad mark.
Stodfunktionen stottar namnder och bolag 1 hur de bor agera nér de patréaftar
markfororeningar eller vid misstanke om sddana och kommer att fortsitta under
planeringsperioden.

Exploateringsndmnden stéller krav pd materialval utifran Byggvarubedomningen (BVB) eller
diarmed jimforligt system 1 samband med markanvisningar pa stadens mark. Motsvarande
krav stélls vid projektering av allmén plats och i entreprenadupphandlingar. Implementering
av BVB har inneburit ett omfattande utvecklingsarbete da systemet inte dr komplett avseende
anldggningsprodukter. Arbete for att fa fler anlaggningsprodukter bedomda i BVB har lett till
att hundratals produkter har tillkommit, men trots det finns ett fortsatt behov av att
komplettera systemet och bevaka att stillda krav uppfylls.

3.3.15 Stabil och hillbar ekonomi genom upphandling

Kostnaderna for konsulter och entreprenader beddms dven fortsittningsvis utgora den
vésentliga delen av nimndens utgifter. Detta trots planerad fordndring och prioritering inom
antalet projekt.

Entreprenader
Marknaden for byggande av anldggningar bedoms som stark med hog efterfragan under
2027-2029.

Det fordndrade sdkerhets- och omvérldsldget bedoms kunna innebéra risker i nimndens
upphandlade verksamhet under perioden vilket kan komma att paverka bade priser och
ndmndens forméga att genomfora projekt.

Kostnader for ravaror till exempel metall, betong, bitumen och energi, men dven for insats
varor har 0kat under de senaste ren. Det bedoms dven finnas en risk att utdkade forsvars-
anslag i Sverige kan komma att paverka marknaden for anliggningsbyggande.

Néamndens bedoms behdva gora en &nnu mer noggrann risk- och konsekvensanalys 1 syfte att
hitta alternativa forsorjningslosningar for att minimera ovanstaende risker.

Ndmndens entreprenadstrategi

Néamnden &r drivande 1 det stadsdvergripande arbetet med entreprenadkategorier dir stadens
byggande forvaltningar och bolag ska identifiera omraden och aktiviteter dar stadens
gemensamma kraft och skalfordelar kan nyttjas for att effektivitet och minskade utgifter ska
uppnas.

Langsiktigt behdver nimnden dven ta tillvara innovationer fran marknaden. Nagra mojliga
exempel &r att nyttja prefabricerade byggelement i storre omfattning (modularitet) och att
battre utnyttja it-16sningar for effektiv kommunikation med kontorets leverantorer.

Kontorets konsultstrategi

Arbetet med att realisera ndmndens beslutade konsultstrategi fortsétter under perioden och
stods ocksa av det konsultbesparingsprogram som pégér. Konsultstrategin och
besparingsprogrammet kommer att innebéra att strukturella och varaktiga besparingar
kommer att kunna realiseras under perioden.
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Némnden behdver ocksd under perioden se dver hur man med olika it-stdd, till exempel BIM
och Al pa langre sikt kan utveckla effektiviteten och kvaliteten i nimndens konsultleveranser.

Leverantorsuppfoljning

En systematisk uppfoljning av ndimndens leveranser &r kritisk for att faststilla och forbattra
avtalad leverans men ocksa for att motverka alla typer av brottslighet. Ndimnden har testat en
16sning for systematisk och strukturerad leverantorsuppfoljning, vilken gradvis kommer att
implementeras under perioden.

Arbete mot oegentligheter och for sociala krav inom upphandling
Olika typer av oegentligheter i entreprenader ar ett stort och vixande problem. Miljobrott och
arbetsmiljobrott 4r exempel som kan forekomma.

Némnden har kontakt med miljo- och hilsoskyddsnamnden, tillsynsmyndigheter och Polisens
nationella samordnare for miljobrott i syfte att minska risken for miljobrott. Nimnden
planerar ocksa for ett strukturerat utbyte av information med stadens byggande forvaltningar
och bolag om foretag som misskdter sig.

Némnden behover utveckla krav och kontroller bade pa egna konsultleveranser och
entreprendrens konsultleveranser for att minimera risken for brott. Erfarenheter fran
omvérlden visar pa att konsultleveranser inte heller dr forskonade fran oegentligheter.

Kontoret tillimpar stadens sociala krav i upphandlad verksamhet. Tillimpning och
uppfoljning av kraven bedéms kunna vidareutvecklas. Sérskilda arbetsréttsliga krav, vilket
bland annat séitter minimikrav pa 16n, arbetstider och ledigheter tillimpas i alla ndmndens
entreprenader.

Néamnden har implementerat 16sningen Rdttvist byggande, vilket kontrollerar nyttjande av
svart arbetskraft, att arbetsrittsliga krav efterlevs och att ingen annan brottslighet sker.
Losningen kommer gradvis att utvidgas under perioden.

Né@mnden kan vidareutveckla upphandlade leveranser for att mojliggora for fler arbetsplatser
och praktik for de som stér langt utanfor arbetsmarknaden. Kontoret kommer att ta fram
tydligare riktlinjer for att underlétta for verksamheten att faststélla i vilka situationer det dr
lampligt att stdlla mer konkreta krav pé véra leverantorer. Darmed bor antalet sadana
arbetstillfallen och praktikplatser kunna okas.

Stenleveranser &r ett omrade dar undermaliga arbetsforhallanden é&r ett stort problem i vissa
produktionslénder. Staden har tydliga krav men efterlevnaden &r svar att kontrollera nir sten
levereras inom ramen for entreprendrens ataganden. For att skapa béttre kontroll pé ursprung
och att stenen &dr producerad pa hallbart sitt, testar kontoret att handla upp stenen direkt. Om
testet utfaller vil kommer denna princip tillimpas dér det &r mojligt.

Som en f6ljd av den tekniska utvecklingen ser ndmnden att allt fler delar av konsultleveranser
sker av konsulter 1 ldgkostnadslédnder. Dessa konsulters andel bedoms ocksd 6ka de ndrmaste
aren. Namnden behover stélla krav pé och kontrollera att dessa konsulters arbetsforhallanden
ar tillfredsstédllande. Namnden avser att ser 6ver detta med en ambition att gradvis kunna
tillimpa dessa krav under de nidrmaste &ren.
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4 Sammanfattande ekonomisk analys

Utgangspunkt for nimndernas arbete med underlag till driftbudget &r beslutad plan f6r 2027
och 2028 1 kommunfullméktiges budget for 2026. I underlaget till budget ska bedomd
investeringsvolym for 2027-2031 och dess konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader
redovisas.

Kontorets forslag till driftbudget for 2027 innebar en negativ avvikelse gentemot KF-plan
2027 pa 11,4 miljoner kronor. Kontorets forslag till investeringsbudget for 2027 ligger 1 niva
med KF-plan 2027

4.1 Drift

Exploateringsndmndens verksamhet bidrar, genom bland annat tomtréttsavgilderna, med ett
overskott till stadens totala ekonomi.

Utvecklingen av driftverksamhetens nettoutfall &r 2019-2025 och prognos fram till och med
2029 framgér i nedanstaende diagram.

Driftbudget netto
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Fran och med utfall 2024 inkluderas i drifinettot driftkostnader som tidigare endast ingick i
investeringsplan.

Néamndens driftkostnader bestér till cirka 90 procent av internrdntor och avskrivningar, det vill
sdga kapitalkostnader. Pa sa sitt har utvecklingen av kapitalkostnaderna stor paverkan pa
driftkostnaderna. I takt med att de stora investeringsprojekten fardigstills 6kar ndmndens
kostnader avseende avskrivningar och internrinta.

En samlad redovisning av driftbudgeten ldmnas i bilaga 1a. Forandringar jimf{ort med
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kommunfullmaiktiges budget 2027 framgér av bilaga laa. I bilaga 1ab redovisas en prognos
for internrdnta och avskrivningar fram till ar 2036.

Exploateringsnamnden Féréndring
(mnkr) VP 2026 | KF Plan 2027 | KF Plan 2028 | Prognos 2027 | Prognos 2028 | Prognos 2029 prognos
2027/Plan 2027

Kostnader 369,6 356,8 326,7 433,9 403,9 368,2 77,1
Avskrivningar 993,5 1040,2 11181 1044,7 1117,7 1189,1 4,5
Internrantor 1708,9 1748,9 1814,3 1704,4 1762,1 1816,2 -44,5
Summa kostnader 3072,0 31459 3259,1 3183,0 32837 33735 37,1
Intdkter 37117 38352 3991,7 3 860,9 40174 4 180,7 25,7
Driftbudget — netto 639,7 689,3 732,6 677,9 733,7 807,2 11,4

Exploateringsndmndens forslag till driftbudget 2027, netto, innebér ett dverskott pa 677,9
miljoner kronor. Detta innebér en negativ avvikelse pa 11,4 miljoner kronor jamfort med KF-
plan 2027.

Kostnaderna for den 16pande verksamheten 2027 beridknas uppga till 433,9 miljoner kronor,
vilket dr en avvikelse mot KF-plan 2027 med 77,1 miljoner kronor. Avvikelsen beror
framforallt pa de kostnader som i enlighet med géllande regelverk bor finansieras via
driftverksamheten.

Kapitalkostnaderna, d.v.s. avskrivningar och rénta beréknas uppga till 1 044,7 miljoner kronor
respektive 1 704,4 miljoner kronor. Det &r en 6kning med 4,5 miljoner kronor respektive
minskning pé 44,5 miljoner kronor jamfort med KF-plan 2027. Fordndringen beror framforallt
pa en uppdaterad prognos som innehéller en del forskjutningar inom investerings-
verksamheten men ocksa ett fortydligat arbetssitt kring aktiveringstidpunkt och
prognosarbete.

Intdkterna for 2027 berdknas uppga till 3 860,9 miljoner kronor. Detta innebér en positiv
avvikelse gentemot KF-plan 2027 med 25,7 miljoner kronor. Okningen beror till storsta del pa
ett investeringsbidrag inom Slussen.

Konsekvensanalys till foljd av 6kade driftkostnader 2027

Néamndens forslag till 6kade driftkostnader 2027 bestdr framforallt av kostnader hanforliga till
det pagéende arbetet med att anpassa redovisningen till géllande regelverk vad géller drift och
investering. Ndmnden har under de senaste dren arbetat med att sékerstélla att kostnader som
inte dr hanforliga till investeringsverksamheten skall belasta driftverksamheten. For 2027 har
en ytterligare forflyttning gjorts for att sdkerstdlla regelefterlevnad. Om denna forflyttning
inte kan genomf0ras sa riskerar nimnden att inte fullt ut f6lja regelverket.

Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i markforvaltning och 6vrig verksamhet.

Markforvaltning
Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och forddlas sa
effektivt som mgjligt. Namnden upplater cirka 10 000 fastigheter med tomtrétt inom staden
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och cirka 1 000 fastigheter uppléats med tomtrétt i andra kommuner. Antalet arrenden uppgér
till cirka 800 stycken. Intidkterna fran markforvaltningen ar en viktig forutsittning for stadens
ekonomi.

Exploateringsndmnden Féréndring
(mnkr) VP 2026 | KF Plan 2027 | KF Plan 2028 | Prognos 2027 | Prognos 2028 | Prognos 2029 prognos
2027/Plan 2027

Kostnader 88,6 85,6 80,5 85,1 76,5 76,9 0,5
Avskrivningar 993,5 1040,2 1118,1 1044,7 1117,7 1189,1 45
Internrintor 17089 1748,9 1814,3 1704,4 1762,1 1816,2 44,5
Summa kostnader 2791,0 2874,7 3012,9 28342 2956,3 30822 -40,5
Intdkter 36434 37834 39434 37834 39421 40910 0,0
Driftbudget — netto 8524 908,7 930,5 949,2 985,9 10089 40,5

Verksamhetens foreslagna driftbudget, netto, innebér ett dverskott pa 949,2 miljoner kronor.
Detta innebér en positiv avvikelse pd 40,5 miljoner kronor jamfort med KF-plan 2027.

Kostnader inom Markforvaltning avser bland annat fastighetsskatt, personalkostnader,
aterbetalningar vid domstolsutslag, markforvaltningskostnader, avhysningar och
omhéndertagande av batvrak, inskrivningsavgifter, rittegdngskostnader i samband med
tomtrattsmél med mera.

Kostnaderna for den 16pande verksamheten 2027 berdknas uppga till 85,1 vilket &r en
minskning jamfort med KF-plan 2027 med 0,5 miljoner kronor.

Kostnaderna for avskrivningar berdknas uppga till 1 044,7 miljoner kronor, vilket dr en
negativ avvikelse pa 4,5 miljoner kronor jamfort med KF-plan 2027. Réntekostnaderna
berdknas uppga till 1 704,4 miljoner kronor, vilket dr en positiv avvikelse jamfort med KF-
plan pé 44,5 miljoner kronor. Prognosen for kapitalkostnaderna totalt ligger saledes 40
miljoner kronor ldgre an KF plan 2027. Fordndringen beror framforallt pa forskjutningar inom
projekten samt ett fortydligat arbetssitt kring prognostisering av kapitalkostnader, aktiverings-
tidpunkt och slutredovisning av projekt. Generellt har nimnden haft en 6kad aktiveringstakt
de senaste aren pa grund av en genomlysning av projektportfdljen i syfte att sikerstélla
regelefterlevnad och ddarmed identifiera anldggningar dér det kan vara aktuellt med
aktiveringar och delaktiveringar. Stora anldggningar som berdknas att bli klara och aktiveras
under 2026—2027 ar bland annat Gasklocka 2 i Norra Djurgérdsstaden samt projekt i delar av
Sodra Virtan och Bromstensstaden.

Kostnaderna for avskrivningar och internridnta beréknas dka till 2028 med ytterligare cirka
130 miljoner. For 2029 berdknas 6kningen for kapitalkostnader uppga till 125 miljoner
kronor. Berdkningen baseras pa tidigare ars bas av bokforda markvirden och fardigstillda
investeringar, tillkommande investeringsprojekt som slutfors under perioden samt forvérv och
forséljningar av fastigheter. Forskjutningar i projektens tidplaner paverkar direkt prognosen
for kapitalkostnader vilket gor att prognosen for kommande ér &r oséker.

Intdkterna for 2027 berdknas uppga till 3 783,4 miljoner kronor vilket dr i niva med KF plan
2027. Intékter frén tomtratter uppgar till 3 535,3 miljoner kronor samt arrenden och Gvriga
intdkter till 248,1 miljoner kronor. Prognosen bygger pa oforindrad avgéldsrénta.
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Prognosen for tomtréttsintikter dr alltid ndgot osdker. Intékterna frén nyupplételser paverkas
av fordndringar inom investeringsplanen och forséljning av tomtriattsmark. Avgéldsreglering
gors vart tionde &r. Smahus och flerbostadshus regleras enligt faststdllda nivaer medan
kommersiella tomtritter kan avgdras 1 domstol.

Vid avgildsreglering kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som
kommer att meddelas under respektive ar eller traffa en forlikning gar inte att forutse fullt ut.
Domar i avgéldsméil kan ocksa foranleda 6kade kostnader for dterbetalning av tidigare
inbetalda avgélder.

Under 2026 &r ett par stora mél, dér avgéldsridntan kommer att provas, utsatta till huvud-
forhandling 1 Mark- och miljooverdomstolen. Tomtrattshavarna har i tidigare domstols-
processer fatt gehdr for en ldgre avgildsranta pa 2 till 2,5 procent av markviardet, vilket &r en
sankning fran tidigare praxis pd 3 procent. For att detta ska paverka stadens intikter for de
kommersiella tomtrétterna krivs det ett slutligt utfall i en tvist i hogre instans (Mark- och
miljodverdomstolen alternativt Hogsta domstolen). Kontoret foljer och analyserar
utvecklingen noggrant. Om avgildsrintan skulle sdnkas skulle det paverka intékternas
utveckling for de kommersiella tomtrétterna negativt. Full effekt av detta skulle nés efter 10
ar.

De kommersiella tomtrittsintikterna utgor idag cirka 45 procent av de totala tomtritts-
intikterna.

Intékten for Bromma flygplats prognostiseras att bli fortsatt lag da osékerhet kring antalet flyg
som kommer att trafikera flygplatsen ar oséker.

En redovisning av kontorets beddmning av hur intdkterna kommer att utvecklas under
perioden 2027-2029 ldmnas i bilaga 1a.

Ovrig verksamhet

Med nimndens 6vriga verksamhet avses nimnd och forvaltningsledning, OH-kostnader,
personalkostnader pé stodavdelningar, kontorsgemensamma kostnader, IT-system, farjetrafik
till Hammarby Sjostad, forvaltning av de byggnader som fastighetsndmnden skoter pé
uppdrag av exploateringsndmnden i avvaktan pa exploatering, geoarkiv och 6vriga kostnader
for verksamheter som inte dr direkt kopplade till markforvaltning. Fran och med 2025 ingér
aven driftprojekt som enligt géllande regelverk &r att betrakta som drift. Detta handlar
framforallt om dtgérder 1 naturreservat och skapandet av biotopskyddsomraden.

Exploateringsnédmnden Féréndring
(mnkr) VP 2026 | KF Plan 2027 | KF Plan 2028 | Prognos 2027 | Prognos 2028 | Prognos 2029 prognos
2027/Plan 2027
Kostnader 281,0 271,2 246,2 348,8 3274 291,3 71,6
Summa kostnader 281,0 271,2 246,2 348,8 3274 291,3 71,6
Intékter 68,3 51,8 48,3 77,5 75,3 89,7 25,7
Driftbudget — netto -212,7 -219,4 -197,9 -271,3 -252,1 -201,6 -51,9

Verksamhetens foreslagna driftbudget for 2027, netto, innebér ett underskott pd 271,3
miljoner kronor. Detta innebér en negativ avvikelse pd 51,9 miljoner kronor jimfoért med KF-

plan 2027.
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Kostnaderna for 2027 berdknas uppga till 348,8 miljoner kronor vilket &r en 6kning med 77,6
miljoner kronor jamfort med KF-plan 2027. Okningen beror pa det pagdende arbete med att
sakerstilla och anpassa redovisningen till géllande regelverk.

Detta innebér att vissa tjdnster inom till exempel projektekonomi och strategiarbete som
tidigare till viss del finansierats via investeringsverksamheten nu maste finansieras via
driftmedel. Denna omfordelning av personalkostnader bedéms uppga till 7,1 miljoner kronor.

Kostnader som avser administrativa kostnader, dven kallat OH-kostnader, som till exempel I'T-
system och licenser som tidigare har fordelats till projektverksamheten ska enligt regelverket
finansieras via driftmedel. Denna omfordelning berdknas uppga till 20 miljoner kronor.

Kontoret arbetar dven med att se 6ver nuvarande modell for tidsredovisning och internt
timpris for projektledare, byggprojektledare och dvriga specialister. For att folja gillande
regelverk behdver modellen utvecklas ytterligare vilket innebér att det interna timpriset 1

praktiken bor sdnkas och en del av personalkostnaderna bor belasta driftverksamheten i hogre
utstrdckning 4n tidigare. Denna omfordelning av personalkostnader berdknas att uppga till en
kostnad om 50 miljoner kronor ar 2027.

De ovan nimnde atgirderna, for att sékerstilla regelefterlevnad, innebér i praktiken inga
okade kostnader for nimnden utan enbart att kostnaderna inom driftverksamheten beréknas
oka med 77,6 miljoner kronor och att utgifterna inom investeringsverksamheten minskar i
samma omfattning.

Intdkterna f6r 2027 beréknas uppga till 77,5 miljoner kronor, vilket dr en okning med 25,7
miljoner kronor jimfort med KF-plan 2027. Okningen beror framfor allt pa ett bidrag inom
Slussen.

Riskkostnader/Forgaveskostnader

I enlighet med géllande regelverk ska namnden sékerstilla att de projekt som ingér i
investeringsportfoljen dr aktiva. Sedan 2024 har nimnden arbetat aktivt med detta och har
sedan dess identifiera ett antal projekt dar man valt att inte ga vidare till genomforande eller
dér projektet tagit en annan riktning. Detta har resulterat i att kostnader identifierats som inte
kan anses tillfora en anldggning nagot virde, s.k. riskkostnader/forgidveskostnader. Dessa
projektutgifter har da klassificerats som riskkostnader/forgidveskostnader och belastat
driftverksamheten.

I en verksamhet som driver s& ménga projekt som ndmnden gor &r det naturligt att vissa
projekt inte gér vidare till genomforande eller dndrar inriktning som innebdr att vissa poster
behover finansieras via driftverksamheten. For att sdkerstélla regelefterlevnad behdver
nidmnden dn mer aktivt sékerstilla att sddana projekt identifieras och bokfors korrekt. Det &r
dock svart att prognostisera hur stora dessa kommande riskkostnader/forgaveskostnader
kommer att bli. Kontoret bedomer att behovet kan komma att uppga till cirka 100 miljoner
kronor per dr under ett par ir framdver. Dessa medel 4r inte inrdknade i det underlag som
kontoret redovisar géllande driftbudgeten for 2027.
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Analys géllande fortsatt behov av 6kad driftbudget under perioden 2028-2029

Néamnden ser behov av att gora en mer omfattande analys géllande behovet av 6kade
driftmedel i syfte att sékerstilla regelefterlevnad men ocksa 6ka mojligheten att styra
resurserna pa ett battre sitt. Detta handlar framf6rallt om nér i1 stadsbyggnadsprocessen
ndmnden véljer att starta ett investeringsprojekt, dvs borjar belasta balansrikningen istéllet for
resultatrdkningen. I dagsldget startas ett investeringsprojekt i samband med inriktningsbeslut
dé forutsattningarna for projektet inte ar sd tydliga. Det handlar ocksd om att identifiera poster
inom projekten som &r av mer forvaltande karaktér och pa sa sétt anses vara driftkostnader.

Som ett led i detta arbete paborjades under hosten 2025 en analys av Norr Djurgardsstaden
bland annat i syfte att identifiera uppdrag/ataganden som inte &r att betrakta som investering
utan som mer &r av forvaltande karaktdr av mark i vintan pa exploatering samt identifiera
utredningskostnader for alternativ inom projekten som av olika anledningar inte har varit
mdjliga att realisera, s.k. riskkostnader/forgiaveskostnader.

En samlad analys av dessa poster for nimnden totalt har inte kunnat kvantifieras i1 det hir
skedet utan kommer under varen att arbetas fram i samarbete med Stadsledningskontoret.

4.2 Investeringar

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndimndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har dkat eftersom andelen
projekt i genomforandeskede har 6kat. Ndmnden paborjade under 2024 ett prioriteringsarbete
1 syfte att bland annat sékerstilla genomforbarheten av projekten samt arbeta fram en mer
langsiktigt héllbar investeringsniva. Ett I[6pande arbete sker gillande vilka projekt som gar att
avbryta eller pausa med anledning av bristande genomforbarhet och marknadsdjup.

Bedomningen for &r 2027 dr att investeringsnettot ligger 1 nivd med KF-plan for 2027. For
aren 2028-2029 dr bedomningen att investeringsnettot kommer vara nidgot hogre én i KF-plan.
Dock ér nivderna ldgre én tidigare bedomningar for dren 2027-2029, vilket bland annat &r ett
resultat av ndmndens prioriteringsarbete och identifierade besparingsatgérder i projekten.

Utfall tidigare &r, bedomt behov av investeringsnetto 2027 och kommande ar framgér av
nedanstdende diagram.
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Investeringsutgifter netto
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Underlag till budget 2027-2031 innehéller bostadsprojekt som befinner sig i olika planerings-
och genomforandefaser. Mélet ar att 140 000 bostidder ska byggas mellan 2010 och 2035 och
exploateringsndmnden ska planera for en hog bostadsproduktion trots konjunktursvingningar.
I bilaga 1bb finns en sammanstéllning 6ver samtliga projekt 2027-2031 och i bilaga 1ba visas
en sammanfattning av nimndens projekt.

4.2.1 Prioriteringsgrunder

Stadens investeringsstrategi

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

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

Exploateringsnimndens investeringsplan har en stark koppling till stadens
investeringsstrategi:

e Exploateringsndmndens projekt har en god méluppfyllelse. Projekten avser till allra
storsta del kommunfullmiktiges mél, "I Stockholm ska alla ha rétt till ett bra boende
som de har radd med” men ndmndens projekt avser dven flera andra av
kommunfullméaktiges mal.

e Exploateringsndmndens projekt dr 1 huvudsak 16nsamma enligt stadens kalkylmodell
dé de genererar framtida intdkter genom tomtréttsupplételser eller inkomster genom
markforséljningar. De undantag som finns dr framst projekt med stora infrastrukturella
utgifter eller med svara markforhallanden.
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Investeringsstrategin utgdr underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan och
beslutsunderlag for enskilda projekt. Framtida intdkter genom tomtrittsupplatelser innebéar
dock att finansiering krdvs genom investeringsbudgeten eftersom kassaflodet fran
tomtrittsavgilderna sker i ett senare skede och fordelas under lang tidsperiod.

Prioritering av projekten

Néamndens underlag till budget innehéller projekt omfattande cirka 36 000 ldgenheter med
redan fattade genomforandebeslut. Dirutdver finns projekt med inriktnings- eller
utredningsbeslut omfattande cirka 89 000 lagenheter. Totalt omfattar budgetunderlaget projekt
med cirka 125 000 ldgenheter.

I enlighet med stadsledningskontorets anvisningar har en sirskild prioritering gjorts av projekt
som har ett investeringsbeslut pd 50 miljoner kronor eller mer. Ndmndens pagaende projekt
med genomforandebeslut dr hdgst prioriterade da det dr forenat med stora svarigheter att
genomfora fordndringar i dessa. Vidare har ndmndens planeringsprojekt ingatt i prioriteringen,
det vill sdga alla projekt med utrednings- eller inriktningsbeslut.

Projekten har kategoriserats, balanserats och rangordnats enligt givna parametrar. I de fall
ytterligare prioritering krévts har projekten i forsta hand prioriterats utifrdn beslutsldge och
dérefter utifran antal lagenheter i stadsdel ingdende i Stockholmsférhandlingen eller
Sverigeforhandlingen. Dérefter prioriteras projekten efter nettonuvérde och maluppfyllelse
(antal planerade bostdder). Slutligen har en véirdering skett 1 syfte att harmonisera
prioriteringen av projekt med det pdgaende portfoljstyrningsarbete som pagar inom kontoret.

Viktigt att notera dr att denna prioriteringen utgor ett av flera underlag f6r ndmndens
investeringsplanering.

4.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppnd mélet om 140 000 nya bostéder till 2035 &r kontorets beddmning att nimnden
mdste ha beredskap for att arbeta med en stor bredd av olika bostadsprojekt med olika
bostadstyper och upplatelseformer. En buffert av projekt dr nédvandig men det krévs
samtidigt en stirkt portfoljstyrning med hédnsyn till marknadsléget och véxlande konjunktur.

Exploateringsndmndens projekt dr 1 huvudsak 16nsamma enligt stadens kalkylmodell. De
undantag som finns &r frimst projekt med stora infrastrukturella utgifter, svara
markforhéllanden samt vissa angeldgna projekt inom stadens fokusomrédden. Mindre projekt
har oftast god projektekonomi, ldga driftkostnadskonsekvenser, 14g andel av budgetutrymmet
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.

Konjunkturutvecklingen utgdr en betydande risk for uppfyllandet av verksamhetsmélen. Aven
fordndringar 1 lagstiftningen kan péverka efterfrdgan pa bostiader vilket i sin tur paverkar
verksamheten. Erfarenheten frén tidigare konjunkturnedgéngar ér att det sker en fordrojning
innan verksamheten och ekonomin pdverkas. I markanvisningsavtalen finns det index-
klausuler som innebér att om marknadspriset dr lagre vid overlételsetillfillet 4n vid avtals-
tecknandet blir kopeskillingen lagre vilket pdverkar inkomsterna och projektekonomin. I en
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djup marknadsnedgang som kombineras med hoga byggkostnader har dock byggaktdrer
svarigheter att finansiera sina projekt.

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndmndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har dkat eftersom andelen
projekt i genomforandeskede har dkat. Dock har kontorets arbete med portfoljstyrning gjort
att prioriteringar har kunnat genomforas pa ett battre sitt vilket bland annat lett till att
bedomningen av nettoinvesteringsutgifterna for &r 2027 ligger i niva med plan.

4.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullméktiges méal I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra
boende som de har rdd med” men ndmndens projekt avser dven fler mél 1 hog utstrackning
som till exempel:

Stockholm ska bli klimatpositivt - genom minskade utsldpp och 6kad koldioxidlagring
Stockholm ska vara en stad dér den biologiska méngfalden okar

Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten 6kar och utsldppen minskar
Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden for en jamlik valfard
Medarbetare 1 Stockholm ska ges goda forutséttningar att gora ett bra jobb

Forslag till investeringsbudget 2027-2031

I kommunfullméktiges budget 2026 planeras investeringsnettot, inklusive inkomster for
exploateringsndmndens investeringar uppga 2027 till 3 225 miljoner kronor och 2028-2030
till 3 200 miljoner kronor per ar.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppné kommunfullmiktiges mél om att planera for
140 000 bostéder fram till och med 2035 beddmer kontoret att den foreslagna nivan pa
inveseringsnettot i KF-plan 2027 &r tillrdcklig. For &r 2028-2030 &r beddmningen att
investeringsnettot bor uppga till 3 700 miljoner kronor och 2031 dr beddmningen 3 900
miljoner kronor.

Férslag Investeringsram VP 2026 2027 2028 2029 2030 2031
vane 4 675,6 -4125,0 -4 600,0] - 600,0 -4 600,0 -4 500,0
A 1918 1688 1915 2555| 4063|3885
g 1000,0 700.0 700,0 700.0 7000, 7000
varay che affertiiga bidrag 151,2 1505 2385 3272 1191,3 2705
vardy & antiverbars inkomeiar 16,2 149 16,2 1587 106 a1
bdtzscadnl clele il et 3675,6 34250 -2900,0 28000,  -3%00,00  -4100,0
Enplomtmingiomsmr 1500 200,0 200,0 200,0 200,0 200,0
DOSRILARTAINN S e N o PR NN 3 515.EI -3225,0 -3 700,0, 37000 37000 -3500,0
Tatalt nette, ram -3515,6) 32250 -3 200,0/ -3 200,0 3200,0,  -3200,0

Kontorets prognos for 2027, investeringsnetto, berdknas uppga till 3 225 miljoner kronor
vilket ér 1 nivd med KF-plan 2027.
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Utgifterna for 2027 beddms ligga pd 4 125 miljoner kronor, vilket &r 400 miljoner kronor
lagre &n KF-plan for 2027. Analysen av de prognostiserade investeringsutgifter ar 2027 har
utgétt i fran verksamhetens prognoser for perioden 2027-2029. Kontorets arbete med
portfdljstyrning och prioritering har lett till att den foreslagna nivan.

Ej aktiverbara utgifter: Avser de investeringsutgifter som omklassificeras till driftkostnad
sasom sanering, rivning och kommunikation. I samband med Tertialrapport 2 och
Verksamhetsberittelsen sker en budgetjustering mellan investeringsbudgeten och
driftbudgeten i enlighet med det aktuella utfallet.

Inkomsterna for 2027 berdknas uppga till 700 miljoner kronor vilket 4r 300 miljoner kronor
lagre &n KF-plan. Anledningen till avvikelsen &r att de stora projekt som historiskt sett
bidragit till de relativt hoga nivéerna gar in i ett annat skede.

Ej aktiverbara inkomster: Avser vidarefakturering av ovanstaende ej aktiverbara utgifter.
Icke offentliga bidra: Bestar av bidrag fran privata aktorer 1 syfte att finansiera investeringar.

Exploateringsinkomsterna for 2027, som genereras i samband med markforsdljning (bokfort
vérde), berdknas uppga till 200 miljoner kronor vilket 4r 100 miljoner kronor ldgre dn KF-
plan. Anledningen till avvikelsen ar framforallt beroende pa de bedoma forsdljningsnivaerna
samt att den mark som planeras att siljas inte genererar sd hogt bokfort virde som finns i
plan. Prognosen avseende markforséljningen &r svar att géra med anledning av det
marknadsldge som varit under de senaste aren. Kontorets beddmning &r att
exploateringsinkomsterna genererade av markforsdljning kommer att uppga till 200 miljoner
kronor under kommande ar.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestér av sa kallade stora projekt, storre dn
50 miljoner kronor. Samtliga projekt som ingar 1 investeringsplanen framgér i bilaga 1bb.
Projekt overstigande 50 miljoner kronor kommenteras 1 bilaga 1bd.

Analys av investeringsnetto 2028-2030

Analysen av prognostiserade investeringsnettot for ar 2028—2031 har utgatt fran utfall 2025
och verksamhetens prognoser for 2026203 1. Med anledning av det ekonomiska ldget och det
faktum att nimnden och staden behdver arbeta fram en mer langsiktig och jamn
investeringsram har ett stort prioriteringsarbete genomforts. Detta arbete har resulterat i att ett
antal projekt har pausats samt att ett flertal projekt flyttats fram 1 tiden for att béttre mota
marknaden. Genom att utgé fran en mer jimn och langsiktig investeringsniva ar det lattare att
fatta kloka beslut som minskar risken for oonskade effekter. Det dr dock svart att vidta
atgdrder som ger snabb effekt. Investeringsnivaerna berdknas fortsatt ligga pa hoga nivaer
dven aren 2028-2030 da flera av de stora stadsutvecklingsprojekten ar i genomforandeskede
samtidigt.

Kontorets prognos avseende investeringsnetto for aren 2028—-2030 uppgar till 3 700 miljoner
kronor, vilket dr en negativ avvikelse gentemot KF-plan med 500 miljoner kronor.
Anledningen till att kontorets forslag pa investeringsnetto avviker mot plan for dren 2028—
2030 &r att inkomsterna bdde fran investeringsprojekten men dven de inkomster som
genereras 1 samband med forsdljning (bokforda virden) bedéms bli ldgre &n KF-plan. Den
enskilt storsta anledningen till att inkomsterna minskar framdver r att projektet Slussen
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borjar ndrma sig sitt slut och kommer fran och med 2028 inte generera ndgra inkomster.
Slussen har under manga ar statt for cirka 60 procent av inkomsterna. Utgifterna for dren
2028-2030 ligger i linje med plan.

Investeringsnetto efter 2031

Exploateringsndmndens investeringsnivd kommer dven efter 2031 att ligga pé en hog niva.
Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsitta efter 2031.
Det giller till exempel Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, och Soderstaden. Kontorets
prognos avseende investeringsnetto for aret 2031 uppgar till 3 900 miljoner kronor, vilket dr
en negativ avvikelse gentemot KF-plan med 700 miljoner kronor. Anledningen till avvikelsen
beror pa ldgre inkomster men dven pa hogre utgifter med anledning av ett planerat forvarv
inom Bromma/Kungsholmen.

Inkomster fran forsiljning av mark i samband med exploateringar
Ar 2025 uppgick inkomsterna frén markforséljningar i samband med exploatering till 1 050
miljoner kronor. Prognosen for 2026 ligger i nivd med foregdende ar och den niva som
redovisades i Verksamhetsplan 2026, det vill sdga 1 150 miljoner kronor. Flerarsprognosen
visar pa ndgot 6kade exploateringsinkomster. Kontorets bedomning for ar 2027-2031 ar att
markforsdljningar i samband med exploatering kan komma att uppga till féljande belopp:

e 2,0 mdkr ar 2027
2,0 mdkr ar 2028
2,0 mdkr ar 2029
2,0 mdkr ar 2030
2,0 mdkr &r 2031

Storre markforséljningar 2027-2029 beddms goras inom bland annat projekten Norra
Djurgardsstaden, Hagastaden, Soderstaden och Arstafiltet (etapp 1 och 2). Hinsyn har tagits
till att forskjutningar kan uppkomma inom investeringsplanen och ddrmed dven av
prognostiserade forsdljningar.

Inkomster fran forsaljning av mark i samband med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsternas utfall aren 2011-2025 och prognos for ar 2026—2031.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgdrs av bokférda varden, det vill sdga
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Det varierar pa sa
sétt Aven stort mellan aren. Ar 2025 uppgick det genomsnittliga bokforda virdet till 25
procent. Nettot mellan exploateringsinkomsterna och bokforda védrden redovisas som
reavinst/reaforlust.

Investeringar ger okade driftkostnader hos andra nimnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhédll 6kar framst for trafikndmnden. Det dr svart att uppskatta den tillkommande
kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhéllning, vintervéghallning, drift och underhall av
gatuytor, gdngbanor, trafiksignaler, belysning. Om man utgér frén tidigare schablon-
berdkningar sd 6kar kostnaden for detta drligen med cirka 20 miljoner kronor under
prognosperioden.

Forsaljningsuppdrag for exploateringsnimnden

Forséljningsuppdraget for exploateringsnamnden &r i budget 2026 satt till 200 miljoner kronor
arligen for perioden 2027-2029. Uppdraget avser forsdljningar av mark utanfor
kommungrinsen och frikdp av tomtrattsmark. Angéende marken utanfér kommungransen
aterstar knappt 75 hektar i Huddinge som till stora delar ar utarrenderat till Trafikverket i och
med byggandet av Forbifart Stockholm. Dessa fastigheter planeras att séljas under de
kommande aren nér Trafikverket inte langre har behov av ytorna.

De senaste dren har ndmnden mérkt av ett ldgre intresse av att frikopa sméhustomtritter vilket
kan forklaras av det hogre rinteldget och den allminna konjunkturen.

Taxeringsvardet kommer att hojas for bostdder under 2027 vilket gor att ndmnden spér att
intresset for att frikopa sin smahustomtrétt aterigen bor oka.

Néamnden bedomer att forsiljningsbetinget om 200 miljoner kronor kan nés under
forutsittning att laget pa fastighetsmarknaden stabiliseras.

Forsdljningsuppdraget

S0
i 2021 207237 7023 7025 Prognos Prognos Prognos Progr

Je 2027 2028 2029
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsdljning avseende frikop av tomtrdttsmark
med mera under daren 2020-2025 och med prognos 2026—2029

Under 2024 frikdptes smahustomtrétter for 37 miljoner kronor och flerbostadshus for 82,3
miljoner kronor. Egendomar och 6vrig markforséljning inbringade 34,2 miljoner kronor. Detta
ar séldes @ven ett antal tekniska anldggningar till en summa av 437,7 miljoner kronor.

Under 2025 frikoptes smahustomtrétter for 2,9 miljoner kronor, flerbostadshus for 40,7
miljoner kronor, en kommersiell fastighet for 77,5 miljoner, 6vrig mark for 49,3 miljoner
kronor samt tekniska anldggningar till ett viarde av 26,6 miljoner kronor.

4.3 Verksamhetsprojekt

Némnden genomfor ett antal verksamhetsprojekt/driftprojekt av skiftande storlek. Det handlar
framfOrallt om sanering av Ragsveds naturreservat samt delar av Riddersviks naturomrade.
Utover detta har nimnden ett antal mindre uppdrag att tillskapa naturreservat och
biotopskyddsomrdden med mera. Prognosen for arbetet i Riddersviks naturomrade ligger
enligt KF-plan for 2027. Nér det géller sanering av Régsveds naturreservat har nimnden i
dagslédget inte erhéllit ndgon budget. Projektet kommer under 2026 att ta upp ett reviderat
genomforandebeslut i nimnden och kommer i samband med det att begéra budgetjustering for
innevarande ar. Budget for 2027 far hanteras 1 samband med budgetarbetet for 2027. Medel
for Ragsveds naturreservat r inte inrdknade i det underlag som kontoret redovisar gillande
driftbudgeten for 2027.

Finansiering genom externa bidrag

Némnden soker och kommer dven fortsittnings att soka externa medel for finansiering av
savil atgirder som forstudier och utvecklingsprojekt. Saneringen av Riddersviks
koloniomréde &r ett exempel dér ndimnden erhallit beslut om statligt stdd om cirka 111
miljoner kronor. Ytterligare ansdkningar om statligt stod for saneringen kan bli aktuellt under
aren 2027-2029. Namnden har darutdver for avsikt att, utifran verksamhetens behov, soka
externa medel for exempelvis utredningar om hur ndmnden kan minska klimatpéverkan i ett
exploateringsprojekt. Finansiering skulle kunna sokas ifrdn exempelvis Vinnova,
Tillvaxtverket, Nordic Innovation eller olika EU-fonder. For omvérldsbevakning,
behovsanalys, idéutveckling och mélformulering inom klimatomradet har exploaterings-
ndmnden forstirkts med en omstéllningsledare som ska stirka formégan for att soka medel.

5 Lokalforsorjningsplan

5.1 Sammanfattning

Exploateringskontorets verksamhet bedrivs huvudsakligen 1 Tekniska ndmndhuset. Darutdver
finns projektkontor for projekten Norra Djurgardsstaden, Hagastaden, Slussen,
Slakthusomradet och Arstafiltet. Projektkontoren for Norra Djurgardsstaden,
Slakthusomradet och Arstafiltet 4r inrymda i egna fastigheter. De sammanlagda ytorna for
projektkontoren omfattar cirka 2 400 kvm.

Exploateringskontoret bedomer att kontorets verksamheter bor definieras som administrativa,
och att alla kontorets lokaler bor riknas som administrativa lokaler.
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De tekniska forvaltningarna &r samlokaliserade 1 Tekniska nimndhuset. Malsdttningen &r att
Tekniska ndamndhuset ska kédnnetecknas av Oppenhet, tillgdnglighet och flexibel anvéndning
som inte begransar framtida fordndrade lokalbehov. Placering av arbetsplatser och
gemensamma funktioner ska stddja savil samarbete och samverkan som enskilt arbete vilket
ger forutsittningar for att behélla och utveckla en god service for stadens invanare i ett
centralt 14ge 1 Stockholm.

Covid-19 pandemin har inneburit nya arbetssitt med bland annat hybridmdten och delvis
arbete hemifran. Kontoret som ar ett flexkontor planerades for de arbetssétt som tillimpades
innan pandemin vilket innebér att justeringar i arbetsmiljon har gjorts for att optimalt kunna
stodja de nya arbetssétten.

5.2 Hyreskostnadsutveckling

Exploateringskontorets arshyra 2026 for Tekniska namndhuset uppgér till 10,8 miljoner
kronor. Hyran bestar dels av en kostnad per kvadratmeter for egen forhyrd yta (3 830 kvm)
och dels av en kostnad per anstélld for gemensamma ytor.

Kostnader for obligatoriska FM-tjanster tillkommer om 3,6 miljoner kronor.

Projektkontorens externa hyreskostnader uppgér till 9,7 miljoner kronor per ar.

5.2.1 Administrativa lokaler

Befintlig hyreskostnad

Beddmning hyreskostnad

30 000 030
20 000 Don

10 000 000

Ar 2026 Ar 2027 Ar 2028 Ar 202

Bedomning hyreskostnad
23 247 965

Befintlig hyreskostnad
23 248 055

5.3 Samverkan

Gemensamma funktioner 1 Tekniska nimndhuset som bland annat métesrum, matsal och
omklddningsrum samutnyttjas med ovriga tekniska forvaltningar. FM-tjdnster som stddning,
reception, post tillhandahalls av fastighetskontoret med hjélp av en extern leverantdr.
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5.4 Lokalplanering — ej pedagogisk verksamhet

5.4.1 Nulage 31 januari 2026

. Kapacitet .
Totalgruppering Area S eiEniaa Hyreskostnad Summering
Administrativa lokaler Area Befintlig Hyreskostnad/area

6 286 hyreskostnad 3698
23 248 055

5.4.2 Behov och planering av lokaler for (férsta planeringsperioden)

Kontorets lokalbehov bedoms ligga kvar pa samma niva som tidigare under den forsta
planeringsperioden.

5.4.3 Behov och planering for lokaler (andra planeringsperioden)

Kontorets lokalbehov bedoms minska under 2029 med anledning av minskat behov inom
projektkontoren Hagastaden och Slussen.

6 Bilagor

1 Namndens underlag till budget 2027 samt 2028-2029

la Namndens underlag for budget 2027 samt 2028-2029 driftbudget
laa Specifikation fordndringar i driftbudget 2027-2029

lab Kapitalkostnader i ett tioarsperspektiv

lac Taxor och avgifter

lad Verksamhetsprojekt

Iba Investeringsplan — Sammanfattning

1bb Investeringsplan per projekt

Ibc Ej aktiverbara kostnader och intékter

1bd Kommentarer om Stora Projekt

1be Uppfoljande rapport for Projekt 6ver 300 miljoner kronor
1bf Klimatinvesteringar

1c Kompetensforsorjningsplan

1d Forhandlingsprotokoll 2026-03-31
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