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Kommunfullméktiges inriktningsmal

For forverkligande av den framtidsbild som tecknas 1 Stockholms Vision 2030 har
exploateringsndmnden en central roll. Ndmndens arbete dr visentligt for att
uppfylla minga av visionens s.k. karaktérsdrag. Genom beslut och strategiska
stillningstaganden kan exploateringsnimnden bidra till ett Stockholm 1
vérldsklass!

Exploateringsndmnden ska i arbetet med att uppna Vision Stockholm 2030 planera
for en ldngsiktig bostadsforsorjning med minst 100 000 nya bostéder.

De satsningar exploateringsndmnden planerar for under trearsperioden for att bidra
till uppfyllelse av kommunfullméktiges inriktningsmal kan sammanfattas enligt
foljande.

KF:s INRIKTNINGSMAL 1:

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgiinglig och vixande stad for
boende, foretagande och besok

e Exploateringsndmnden ska underlatta fér féretag att f& tillgéng till mark fér
lokaler

e Exploateringsndmnden ska i ett snabbt véxande Stockholm utveckla
hallbara stadsmiljser

e Exploateringsnémnden ska férvalta marken med fokus pé l&ngsiktig
hallbarhet

o Exploateringsnamnden ska i ett snabbt véixande Stockholm utveckla
attraktiva stadsmiljder

e Exploateringsndmnden ska medverka till att 8ka framkomligheten

KF:s INRIKTNINGSMAL 2:

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras

e Exploateringsndmnden ska vara en valkand och attraktiv arbetsgivare

KF:s INRIKTNINGSMAL 3:

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

e Exploateringsndmnden ska férbattra sakerheten i de ekonomiska
prognoserna

e Exploateringsnédmnden ska férvalta marken med fokus p& hég avkastning

e Exploateringsnémnden ska agera med ett ekonomisk ansvarstagande
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KF:s INRIKTNINGSMAL 1:
Stockholm ska vara en, attraktiv, trygg,

tillgéinglig och vaxande stad fér boende,
foretagande och besék

Befolkningstillvaxt och stadens langsiktiga
investeringsbehov

Under senare ar har befolkningstillvixten i Stockholms stad och lén varit
rekordhdg och svarat for néra hélften av Sveriges befolkningsokning. Stockholm
hade 863 110 invénare den 1 november 2011. Inom mindre 4dn 20 &r beddms
befolkningen att ha dkat med 200 000 personer. Over en miljon ménniskor
kommer att bo i Stockholms stad i en region med narmare tre miljoner invanare.

For att Vision Stockholm 2030 ska kunna uppnés ska staden planera for en
langsiktig bostadsforsorjning med minst 100 000 nya bostader. Detta innebér att
skapa forutsittningar for 5 000 nya bostéder per ar de kommande 20 aren. For att
na den hogt stillda ambitionen i bostadsbyggandet samtidigt som stadens
livsmiljoer utvecklas och upplevs som attraktiva krévs att hela staden samarbetar.

Den véxande staden stdller hdga krav pa infrastrukturplanering med ett vél
fungerande trafiksystem for att tillgodose néringslivets transporter och
medborgarnas behov. Detta kraver utbyggnad av t.ex. spar och végar, samtidigt
som det krdvs omfattande atgirder framover for att sidkerstélla funktionen hos
befintlig infrastruktur. Ett effektivt transportsystem med god framkomlighet och
tillgdnglighet dr ocksa viktigt i arbetet for en minskad miljobelastning.

Dartill kommer investeringar i parker, idrottshallar, forskolor, skolor,
gruppbostéider och dldreboenden. Uppskattad investeringsutgift for att realisera
ambitionerna i 6versiktsplanen och Vision Stockholm 2030 &r brutto ca
100-120 mdkr fram till 2030.

Det krivs betydande resurser for att finansiera de omfattande investeringarna som
behovs for en vixande befolkning. Samtidigt gor skatteutjdmningssystemet att
effekten blir liten av 6kade intdkter frdn en 6kande befolkning. Det behovs darfor
tydliga prioriteringar mellan stadens framtida investeringsprojekt.

Konjunkturlage idag

Under andra hilften av 2011 gick vérldsekonomin in i en ny fas med betydligt
svagare ekonomisk aktivitet och minskad vérldshandel. Framst beror detta pa
statsskuldkrisen i Europa som lett till en kraftig oro pa vérldens finansiella
marknader. Den svaga aterhdmtningen i USA bidrar ocksa till oron. Den svenska
ekonomin klarade dock av att std emot den globala turbulensen under 2011. BNP-
tillvaxten uppgick till 3,9 %, vilket placerar Sverige bland de snabbast vixande



ekonomierna i Europa. Under det sista kvartalet 2011 mattades dock tillvixten av
och prognoserna for 2012 pekar pa en svensk BNP-tillvéxt pa cirka 0,6 %
Skuldkrisen i Europa fortsétter och tillvixten i euroomradet forvintas dérfor bli
mycket svag under de nirmaste dren. Aven prognosen for dterhimtning i USA har
reviderats ner.

Forstarkningen pa arbetsmarknaden i Stockholm har fortsatt under &r 2011, men
det finns tecken pa att utvecklingen &r pa vég att vinda till det simre. Exempel pa
detta dr att varslen okar och arbetslosheten véntas stiga under 2012.

Oversiktplan fér Stockholms stad - Promenadstaden

Kommunfullmiktige beslutade 2010 att anta Oversiktsplan for Stockholms stad —
Promenadstaden.

I 6versiktsplanen presenteras i enlighet med Vision 2030 fyra centrala strategier
for stadens utveckling mot en stad som dr mingsidig och upplevelserik, innovativ
och vixande och ett antal strategiska samband och tyngdpunkter pekas ut.

- Fortsitt att stirka centrala Stockholm
Satsa pa attraktiva tyngdpunkter

- Koppla samman stadens delar

- Frédmja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Oversiktsplanens strategier innebir att ett vixande Stockholm ocksa blir ett pa
manga stillen titare och mer sammankopplat Stockholm. En titare stad medfor
alltmer komplicerade plan- och byggprocesser vilket ger 6kat fokus pa planering i
tidiga skeden. Stadsbyggnadskontoret tar diarfor fram program for tyngdpunkter
och stadsutvecklingsomraden likavél som for storre detaljplaneomraden.

Bostadsbyggandet idag och de kommande aren

Mellan &r 2001-2010 har drygt 36 000 ldgenheter pabdrjats i Stockholms stad.
De tio dren dessforinnan fardigstilldes drygt hélften s manga ldgenheter, knappt
17 000. Malet for bostadsbyggandet har i och med 2012 érs budget dndrats till
minst 100 000 ldgenheter fram till och med ar 2030, dvs. 20 000 nya ldgenheter
for innevarande mandatperiod.

SID 4 (30)
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Hog takt i byggandet da stadens malsatt- 2007 startade farre projekt,
9000 ning om 20 000 nya bostader fér mandat- ‘\ mycket beroende pa att

perioden skulle realiseras. Allmannyttan allmannyttan tidigarelagt
8000 paborjade 1 800 nya lagenheter under projekt aret innan.
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Nér finanskrisen kom under 2008 avstannade bostadsbyggandet. De projekt som
redan var igang fardigstilldes. Ménga planerade projekt fick delas upp i mindre
etapper for att mojliggdra byggherrarnas finansiering eftersom det kriavdes att hela
projekten var bokade. Aterhimtningen har for Stockholms del gétt fort. Kontorets
beddmning infor 2010 var att det skulle kunna péborjas ca 3 400 ldgenheter. Med
facit i hand kan vi konstatera att det har gatt mycket béttre; under aret paborjades
ca 5 000 lagenheter, vilket dr den takt som krévs arligen for att kunna svara upp
mot malet for mandatperioden.

Vagen till visionen

Stadens systematiska arbete att 6ka takten i bostadsbyggandet har gett resultat. Det
finns antagna och pdgaende detaljplaner som bade i ett kortare och 1 ett langre
perspektiv ldgger grunden for att takten ska kunna bibehallas. Stockholms nya
oversiktsplan ger riktlinjerna for bebyggelseutvecklingen och tydliggér malet om
den tita variationsrika promenadstaden.

Exploateringsndmnden bedriver en stor miangd bostadsprojekt som befinner sig i
olika planerings- och genomférandefaser. Projekten omfattar sammanlagt ca

60 000 lagenheter. Staden har flera storre stadsutvecklingsomraden, utbyggnaden
pagér for fullt i Hammarby Sjostad och Véstra Kungsholmen och de forsta
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bostadsetapperna kommer nu igang i Norra Djurgardsstaden. Pé sikt kommer
ocksa ett betydande bostadstillskott i Hagastaden och pa Arstafiltet.

I hela ytterstaden pagér ett flertal storre och mindre projekt. Av de storre projekten
kan nimnas Liljeholmen-Arstadal, Telefonplan, Gyllene Ratten, Annedal och
Lovstaviagen. I omradet kring Béllstaviken och Ulvsundasjon pagér ett program-
arbete for fler bostdder och arbetsplatser och 1 Farsta, som &r en av tyngdpunkterna
1 oversiktsplanen, har ett programarbete for bostidder och arbetsplatser genomforts
och detaljplanearbetet kommer att startas.

En gemensam rullande produktionsplan for program och kommande projekt tas
fram i samarbete mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret utifran
oversiktsplanens strategier. Produktionsplanens tidshorisont striacker sig dver
innevarande mandatperiod och in i nésta. Produktionsplaneringen gor stadens
prioriteringar mer forutsdgbara i det korta perspektivet och bidrar till att trygga
bostadsforsorjningen i det ldnga perspektivet. Exploateringskontoret tar sikte pa
gemensam planering tillsammans med trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret och
andra forvaltningar och bolag i staden for att na de 1angsiktiga visionsmélen. Mot
bakgrund av den hoga utbyggnadstakten och de langsiktiga ambitionerna maste
kommunikationen stérkas tillsammans med 6vriga aktorer i staden.

Marknadsutvecklingens péaverkan pé bostadsbyggandet

Ar 2010 paborjades 4 975 lidgenheter, vilket far betraktas som ett bra resultat efter
finanskrisen 2008-2009. Att det blev sd manga projekt som byggstartades kan
forklaras av Stockholmsmarknadens snabba aterhamtning och av att
planberedskapen dr god — det finns lagakraftvunna detaljplaner for projekt 1 den
omfattning som krévs for att bibehalla en hog nybyggnadstakt. Under 2011
paborjades ca 3 750 lagenheter, vilket motsvarade malet for dret. Med det nya
maélet for mandatperioden krdvs en nyproduktion av 5 000 ligenheter om aret for
att sikerstilla att 20 000 nya lagenheter pabdrjas under mandatperioden.

Stadens arbete med markanvisningar och planlidggning ger goda forutséttningar for
att uppnd mélet om 20 000 nya bostdder inom mandatperioden. De byggklara
projekten innehéller bade hyresritter och bostadsritter vilket ger en stabilitet om
konjunkturen fordndras under perioden. Nybyggnadstakten paverkas direkt vid
konjunkturfordndringar vilket kontoret sett under &r 2011. Takten kan ocksa
komma att paverkas av tillgdngen till arbetskraft. Det finns redan en brist pa
arbetskraft i Stockholm och branschen har stora pensionsavgangar framfor sig.

Byggande av kontor och kommersiella lokaler idag och
de kommande aren
Kommunfullméktige har faststillt riktlinjer for utvecklingen av stadens

foretagsomrdden. Riktlinjerna ska ligga till grund for stadens planering i
foretagsomradena.
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Under senare ar har lokalutbyggnader pabdrjats och fardigstllt 1 framforallt Kista,
den centrala delen av innerstaden, Vértan, Véstra Kungsholmen, Liljeholmen,
Hammarby Sj6stad, Viéstberga och Sétra.

I samband med planeringen av nya bostadsomradden undersoks om mdojlighet finns
till lokaler for sméforetagande.

Végen till visionen

Stockholms planering utgér fran Vision 2030 och innebér bland annat att skapa
forutséttningar for tillviaxt av befolkning och néringsliv. Utvecklingen foljer en
strategi som redovisas i oversiktsplanen och innebir fortdtning och allt storre
integration mellan olika typer av bebyggelse och verksamheter. Det innebar att
niringslivets expansion i allt storre utstrackning sker i mangsidiga stadsmiljoer
och att verksamheterna i tidigare renodlade arbetsomraden successivt diversifieras
och fér allt hdgre utnyttjandegrad.

Exploateringsnimnden har en nyckelroll genom att tillhandahalla mark till foretag
som vill etablera sig och utvecklas. I samband med planering och genomforande

av stadens utvecklingsomraden utvecklas den kommersiella verksamheten 1
Stockholm.

Ben pya stadsdelen, Hagastaden, som planeras kring Norra Station och Karolinska
sjukhuset &r ett betydelsefullt tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens
kvaliteter forenas med virldsledande forskning, foretagande och boende.
Utvecklingen av Vistra City har aktualiserats i samband med bland annat bygget
av kongresshallen vid f.d. Bangirdsposten.

Programmet for Hjorthagen-Viartahamnen-Frihamnen-Loudden, numera bendmnt
Norra Djurgardsstaden, visade pa en mdjlig utbyggnad av ca 10 000 ldgenheter
och 30 000 arbetsplatser pd mark som staden dger. Gasverksomradet med sina
befintliga byggnader planeras att fyllas med nya verksamheter. Inom Virtan
planeras en ny passagerarterminal for farjeresendrer och i anslutning till denna en
ny handelsplats som 6ppnar d& Norra ldnken planeras tas 1 bruk under december
2015.

Arbetet med att fornya och utveckla de sédra delarna av Stockholm har getts ny
prioritet. Kommunfullméktige beslutade i1 april 2010 om programmet ’Soderort
2030 — en framtidsvision”. I juni 2010 beslutade kommunfullméktige att godkidnna
Vision Soderstaden 2030 samt att ge exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden 1 uppdrag att starta programarbete for Soderstaden.
Exploateringsndmnden ska i1 samverkan med Gvriga organ i staden delta i arbetet
med att utveckla Soderort.

Den framtidsbild for Kista som ligger till grund for skapandet av Kista Science
City é&r ett samhille med boende, néringsliv och skola i samverkan. En méalséttning
for Kista Science City ér att ge nya och befintliga foretag i Kista goda
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forutsittningar for expansion. En annan ir att stirka integrationen mellan bostads-
och foretagsomraden.

Betydande expansionsutrymme finns genom om- och tillbyggnader av befintliga
lokaler samt inom utredningsomradena i t.ex. Lunda, Ulvsunda-Mariehill, langs
med Ulvsundavégen invid Solvalla, Sitra och Skrubba.

Marknadsutvecklingens paverkan péa byggande av kontor och
kommersiella lokaler

Oron 1 vérldsekonomin aterspeglade sig pa fastighetsmarknaden under 2011.
Transaktionsaktiviteten minskade 1 mitten av aret for 6ka igen under hosten. Den
svenska transaktionsmarknaden stod sig dock bra i jimforelse med 6vriga Europa
och den totala volymen nadde upp till samma niva som under 2010.

Omrédet kring Centralstationen har utvecklats under senare ir. Detta har medfort
att det mest attraktiva kontorsldget 1 Stockholm, Central Business District (CBD)
successivt har flyttat eller vuxit &t véster.

Direktavkastningskraven for kontor i CBD fortsatte nedat under aret men
stabiliserades under hosten. Direktavkastningskravet for kontor i CBD lag vid
arsskiftet pa nivan 4,75 %. Marknadshyran for kontor 1 CBD har varit relativt
ofordandrad under aret och beddms per arsskiftet till ca 4 500 kr/kvm LOA.
Efterfrigan ar storst pd moderna, effektiva kontorslokaler 1 bra
kommunikationslidgen. Vakansen i CBD ligger péd ca 5 % och runt 6-8 % 1 6vriga
innerstaden. Vakansen finns framst 1 dldre byggnader i mindre attraktiva lagen.

Hyresutveckling och vakansgrad dr svara att prognostisera samtidigt som andra
faktorer som réntenivéer, tillgang till krediter m.m. har stor paverkan. Marknaden
tror dock pa en fortsatt positiv hyresutveckling 1 bra ldgen de ndrmaste aren,
medan hyresnivan 1 sdmre ldgen tros vara avstannande.

Finanskrisen har ocksé péverkat byggandet av nya kontorslokaler. Under 2011
fardigstilldes ca 42 000 kvm nya kontorslokaler 1 stockholmsomrédet vilket &r den
lagsta siffran pd fem ar. Prognoserna for de nérmaste aren visar pa ett fortsatt lagt
tillskott av nya kontorslokaler. Diagrammet nedan visar utvecklingen fram till och
med 2011 samt prognos for dren 2012-2014.
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Office development pipeline, Stockholm
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Hallbar stadsutveckling - miljéarbetet till och med 2015

I januari 2012 beslutade kommunfullméktige att anta Stockholms miljoprogram
for 2012-2015 dar exploateringsndmnden ges nya uppdrag for miljoarbetet. Av
miljoprogrammet sex miljomal har fyra miljomal stor béring pa
exploateringsndmndens verksambhet. I korthet innebar dessa fyra miljomal {or
exploateringsndmnden f6ljande:

e Miljoeffektiva transporter

o

Att tjénsteresor i forsta hand sker med géng-, cykel- och
kollektivtrafik eller med miljobil nér bil dr enda alternativet.

Mal f6r miljoanpassade transporter tillimpas i exploateringsprojekt.

Verka for 6kad utbyggnad av laddningsstationer for elbilar samt
Okat antal tankstationer for alternativa branslen.

e Giftfria varor och byggnader

o

o

Krav ska stillas pd materialval vid upphandling.

Krav ska stillas pd materialval vid markanvisning och upprittande
av exploateringsavtal.

e Hallbar energianvindning

o

Vid markanvisning och upprittande av exploateringsavtal ska krav
stdllas pé att energianvdndningen &r max 55 kWh.

e Hallbar anvindning av mark och vatten
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o Gora tidiga analyser av virden for biologisk mangfald och
rekreation och bedéma kénslighet och behov av
anpassning/atgérder.

o Intréng i kompenserbara gronomraden ska erséttas med likvérdig
funktion.

o Héinsyn ska tas till kommande klimatforandringar vid planering av
nybyggnadsprojekt.

Exploateringsndimnden kommer att utveckla nya rutiner och kontrollplaner for att
sdkerstélla att miljomalen tillimpas i verksamheten. Detta innebér inledningsvis
ett utvecklingsarbete av kontorets miljoledningssystem. I arbetet med
exploateringsprojekt kommer stod av miljoexperter att behovas.

Miljohandlingsprogram for ar 2012 kommer att redovisas i samband med
tertialrapport 1. Normalt ska exploateringsnimnden besluta arligen i samband med
verksamhetsplan om miljohandlingsprogram.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for arbetet att utveckla miljoprofilomradet
Norra Djurgardsstaden och att f6lja miljoprofileringen av Vistra Liljeholmen som
sker pa privat mark. Miljonprogramsomradena ar ocksé ett miljoprofilomrade.
Arbetet f6ljs och samordnas med 6vriga miljoprofileringar av
exploateringsndmnden och utfors av stadens bostadsbolag.

Genom sitt ansvar for arbetet med att utveckla miljoprofilomrddena medverkar
exploateringsndmnden till malséttningen att Stockholm ska vara vérldsledande 1
héllbart byggande genom skapandet av langsiktigt héllbara miljostadsdelar.

En del av det 6vergripande miljoprogrammet f6r Norra Djurgardsstaden beror
etableringen av ett innovationscentrum som “arena” for att bland annat uppna de
hoga héllbarhetsmalen i Norra Djurgirdsstaden som ror miljomaéssiga, ekonomiska
och sociala aspekter och marknadsfora integrerade arbetsprocesser och svensk
miljoteknik. De kommande aren innebér ett intensivt arbete med bland annat
foljande:

e En viktig forutsittning for arbetet med miljoprofileringen dr att ha en
integrerad arbetsprocess som effektivt kopplar ihop miljoprofilarbetet med
projektorganisationen. Stadens forvaltningar och bolag ska involveras i
arbetet.

e Utveckla rutiner och arbetsformer for miljostyrning.

e Driva forsknings- och utvecklingsprojekt samt systemstudier av olika
tekniklosningar for bland annat kretslopp, energi, IKT' och transporter.

e Ta fram handlingsprogram och kontrollplaner for byggherrarnas arbete och for
stadens arbete med parker, gator, torg utifran Norra Djurgérdsstadens
héllbarhetsmal.

" Intelligent kommunikationsteknologi
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Stockholms stad dr genom Norra Djurgardsstaden en utvecklingspartner i ett
program for klimatpositiv utveckling som drivs av Clinton Climate Initiative
(CCI). Som ett av 18 projekt i virlden mojliggors internationellt samarbete mellan
projekten och ett nytt globalt riktmérke for hallbar stadsutveckling kommer att
skapas. Staden har ansvar for att inom CCI driva ett ”1drandeprogram” med syfte
att utbyta bésta praxis, erfarenheter och att lira sig om klimat och utveckling av
hallbara stdder. Staden deltar ocksa i utvecklingen en metod som visar hur CCI:s
mal “klimatpositiv utveckling” ska nas. Stadens engagemang i CCI &r langsiktigt
och malet dr att staden genom detta samarbete ska dka forutséttningarna for
framgang i sina miljoprofilprojekt.

I ett vixande Stockholm Okar trycket pa stadens parker, gronomraden och
vattenspeglar och gor det viktigt att peka ut strategiskt viktiga naturomraden och
att hantera bebyggelse vid och pa vatten varsamt. Nya naturreservat planeras att
inrittas i Alvsjoskogen och Arstaskogen.

Exploateringsndmnden ska arbeta med att anpassa nybyggnation och planering 1
staden utifran prognostiserade klimatforandringar som innebar dkad risk for
Oversvamningar, dndrad nederbdrdsintensitet, fuktigare och varmare klimat. Ett
exempel pa detta dr Slussenprojektet, dir en viktig del dr de nya kanaler som ska
byggas for att kunna tappa mer vatten ur Mélaren. Exploateringsndmnden kommer
ocksa att delta i arbetet med att forma riktlinjer for klimatanpassning av nya
stadsutvecklingsomraden.

Flera projekt vixer fram i anslutning till Stockholms vatten. Exempel &r
stadsutvecklingsomradena Hammarby Sjostad, Norra Djurgardsstaden och Véstra
Kungsholmen/Lindhagen. Dessa projekt omvandlar industrimark till omraden med
nya kvarter for bostdder, kontor och allménna platser.

Exploateringsndmnden ska arbeta med att restaurera de vattenforekomster i staden
som man forfogar over. I ett forsta steg ska exploateringsndmnden i samradd med
miljo- och hilsoskyddsndmnden tillse att sjon Magelungen restaureras.

Exploateringsndmndens verksamhet innebér ocksa viktiga ataganden utifran
miljobalken. Detta innebér bland annat att nimnden verkar for langsiktigt hallbar
markanviandning genom att sdkerstélla markkvaliteten vid nyexploateringar och
hog grad av dtervinning av schaktmassor. Exploateringsndmnden har rutiner for att
sdkerstilla att god markmiljokvalitet uppnés. Miljokrav stills pd entreprendrens
genomforande vid anldggningsarbeten i samband med exploateringsprojekt.

Ett tradrad har inrdttats med representanter fran trafikkontoret,
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. Tradradet utgoér en viktig part i
frdgor som berdr trdd. I uppdraget ingar att tillgodose plantering av ett trdd per ny
lagenhet. Redan under planarbete vid nybyggnation maste hinsyn tas till de trad
som ska sparas och en plan ska goras upp for var nya trdd ska planteras.

Medverka till att 6ka framkomligheten i regionen
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Staden stér infOr ett antal stora investeringsprojekt, bdde vad avser spar och végar.
Staden har avsatt medel for att bidra till finansieringen av statliga projekt sdsom
Norra Léanken, Citybanan samt utbyggnad/ 6verdackning av E18.

Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen 1 exploateringsprojekt. I
storre projekt ansvarar namnden dven for kollektivtrafikplanering i samarbete med
SL. Ett exempel &r att ndmnden arbetar med strukturen kring kommande
sparvégstrafik bland annat for uppforande av sparvagnsterminaler. Trafikplane-
ringen sker i samverkan med trafik- och renhallningsndmnden.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den
exploatering som sker i samband med detta. Staden har startat de formella
processer som leder fram till beslut om den framtida utformningen av Slussen.
Kommunfullméktige fattade beslut om genomforande av projekt Slussen

den 21 juni 2010. Trafik- och renhallningsndmnden gavs i uppdrag att delta i
genomforandet av projektet. Kommunfullmiktige antog detaljplan for Slussen i
december 2011. Utstdllning av detaljplan for bussterminalen har hallits under
januari-februari 2012. Byggstart dr planerad till 2013. Trafikanldggningen
berdknas kunna tas 1 drift 2020.

I budget 2012 anges att staden kommer att satsa sammanlagt 1 mdkr fram till 2018
for att bygga ut infrastrukturen for cykling 1 Stockholm. For att skapa en mer
heltdckande redovisning ver stadens investeringar i cykelvégar foljer
exploateringsndmnden upp och redovisar anldggandet av cykelvégar i
exploateringsomraden. Vid nybyggnation planeras det for ett 6kat cyklande och
behovet av cykelparkering beaktas.

Medverka till offentlig service

Exploateringsndmnden ska tillsammans med &vriga berérda nimnder sékerstélla
att stadens planering pa ett tidigt stadium tillgodoser behoven av ytor for offentlig
service i stadsutvecklingsomrddena. Ett exempel pa detta ar nér
exploateringsnimnden och fastighetsndmnden tillsammans med kulturnimnden
planerar for en kulturscen i en av de gamla gasklockorna i Hjorthagen.

Exploateringskontoret har en dialog med stadsdelsforvaltningarna,
utbildningsforvaltningen, socialforvaltningen och stadsledningskontoret om
behovet av specialbostdder och verksamhetslokaler.

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt kommer exploateringsndmnden
prova om projekten kan innehalla en andel om minst 5 % ldgenheter {or sérskilt
boende med prioriterad inriktning boenden for personer med
funktionsnedséttningar.

Exploateringsnamnden, idrottsndmnden och fastighetsndmnden har ett
kontinuerligt samarbete.

Det finns faststédllda samarbetsformer mellan exploateringskontoret och Stockholm
konst. Stockholm konst upprittar konstprogram for hur och var konst kan komma
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in 1 stadens storre exploateringsomriden. Vid stora projekt inleds samarbetet tidigt
sé att konsten ges mojlighet att relatera till exploateringsomradet som helhet.

Stockholm konst ska tillsammans med exploateringsndmnden arbeta med att
utnyttja stora ombyggnadsprojekt vid exempelvis Slussen och Odenplan till
tillfalliga plattformar for konstprojekt.

Verka for delaktighet fér personer med
funktionsnedséttning

Kommunfullmiktige beslutade i juni 2011 om Stockholm — en stad for alla,
Program for delaktighet for personer med funktionsnedséttning 2011-2016.
Programmet omfattar sju mél inom omradena fysisk respektive kommunikativ
tillgdnglighet, bemdtande, utbildning, arbete, bostad och fritid.

Exploateringsndmndens projekt utgors av investeringar dels i allmén platsmark,
dels 1 blivande kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt
ansvarar exploateringsndmnden for anldggandet av allménna gator, torg och
parker. Vid planering och upphandling av dessa arbeten sikerstiller nimnden att
"Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillginglig for ménniskor med
funktionshinder" foljs.

Exploateringsndmnden ser ocksa till i §verenskommelse om exploatering att
byggherren forbinder sig att inom den blivande kvartersmarken f6lja "Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder".
Exploateringskontoret upplyser ocksa byggherren om att ytterligare information
om utformning av ute- och inomhusmiljon finns 1 handboken ”’Stockholm - en stad
for alla” som finns pa stadens hemsida.

I dialog med radet for funktionshindersfragor vid stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsnimnden tas aktiviteter arligen fram i samband med verksamhetsplan
som ska bidra till méluppfyllelse i enlighet med Stockholm — en stad for alla.

KF:s INRIKTNINGSMAL 2:
Kvalitet och valfrihet ska vtvecklas och

forbattras

Som arbetsgivare ska staden vara ansvarstagande, med tydliga program f6r de som
vill utvecklas. Stadens jimstédlldhets- och méngfaldsarbete ska fortsatt utvecklas.
Stadens chefer och ledare ska stérkas 1 sitt ledarskap och chefsforsérjningen sédkras
langsiktigt.

Exploateringskontoret ska vara en modern arbetsgivare
som erbjuder spannande och utmanande arbeten
Exploateringsnimndens mal &r att personalomséttningen i genomsnitt ska ligga pa

8 %. Detta &r ett hogt stillt mal med en het bygg- och fastighetsbransch dér staden
konkurrerar med framfor allt privata aktorer som den senaste tiden gett allt mer
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attraktiva erbjudanden till den malgrupp som kontoret vill behélla, attrahera och
rekrytera. Om marknaden fortsitter att vara lika het, trots nedgang i den allménna
ekonomin, kommer det vara en utmaning for kontoret att attrahera och behalla
kompetenta medarbetare. Exploateringskontoret kommer fortsitta att arbeta aktivt
for att stirka stadens varumirke och gora kontorets arbetsuppgifter kinda for
hogskolestudenter, gymnasieelever och redan yrkesverksamma genom
arbetsmarknadsdagar och olika méssor, genom att synas i sociala medier m.m.

Kontorets medarbetare dkar i antal framfor allt inom avdelningen for Stora projekt
ndr nu flera stora stadsutvecklingsprojekt gétt in i genomforandefas. Aven andra
omraden forstirks sdsom kommunikation, upphandling och fastighetsvirdering.

Den ledarutveckling som péagatt under ndgra ar fortsatter. Under hosten 2011
erbjods alla kontorets chefer utbildning i kompetensbaserad rekrytering och
diskrimineringslagarna kopplat till rekryteringsprocessen. Kontoret kommer under
2012 starta ledardagar for cheferna dér olika &mnen tas upp. En del av de nyare
cheferna kommer att behdva utbildning i arbetsritt m.m. Aven individuell
utveckling planeras utifran behov. Exploateringskontorets chefsled pa olika nivaer
har foryngrats de senaste aren varfor ledarutveckling kommer fortsitta vara en
viktig fradga. De nyare cheferna deltar i stadens chefskdrkort i mén av plats.

Exploateringskontoret behdver satsa pa att utveckla bade de manga nya unga
medarbetare som har rekryterats under senare ar och dven de som ar mer
rutinerade. Kontoret har borjat planera for projektledareutbildningar men kommer
aven fortsatta i nagon form med ”TN Akademien” som genomfors tillsammans
med Ovriga tekniska forvaltningar. For att sékerstilla att varje medarbetare har en
individuell utvecklingsplan kommer detta att foljas upp.

Kontorets ledning och respektive enhet kommer att arbeta vidare med resultaten
frdn den medarbetarenkét som genomfordes hosten 2011. I detta sammanhang
laggs stort fokus pa arbetsmiljon och arbetet mot trakasserier, mobbning och
kréankning. Resultaten &r i stort sett bra men enstaka omrdden behdver belysas mer
pa enhetsniva, som t.ex. arbetsbelastning. Arbetet med detta har redan péborjats.

Exploateringskontoret erbjuder alltid heltidsanstillningar. Det ar framfor allt
medarbetare som nirmar sig pension som kan uttrycka en 6nskan att ga ner i
arbetstid. Kontoret forsoker 16sa detta om verksamheten sa tillater, for att behalla
medarbetare 1 arbetslivet s& lange som mdjligt.

Malet for sjukfranvaron ar att den inte ska overstiga 1,5 %. Detta ar ett hogt stéllt
mal dar kontoret far sétta till betydande resurser for att ha helt friska medarbetare.
En enda langtidssjuk medarbetare paverkar statistiken negativt.
Exploateringskontoret har inga l&ngtidssjuka pé heltid men en handfull
medarbetare som dr langtidssjuka pé deltid. Kontoret samarbetar i hog grad med
foretagshélsovarden och dven med Forsdkringskassan for att underlitta dterging i
arbetet. Kontoret har inga fysiskt tunga arbeten men anpassar arbetsuppgifterna i
mojligaste man vid behov. Kontorets chefer kommer dven framdver erbjudas
utbildning i rehabiliteringsprocessen.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 3:
Stadens verksamheter ska vara

kostnadseffektiva

Som ett led 1 att astadkomma ett effektivt resursutnyttjande arbetar kontoret
kontinuerligt med att utveckla och forbéttra verksamhetens huvud- och
stodprocesser.

Arbetet fortsétter med forbéattringsatgérder avseende exploateringsndmndens
ekonomistyrning for investeringsprojekten och med implementeringen av stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Kommunfullméktige beslutade i budget 2011 om en samlad strategi for stadens
investeringar. Investeringsstrategin ska vara ett redskap for kommunfullméktige
att prioritera mellan olika investeringsprojekt och skapa mojlighet att styra,
utvdrdera, samordna och f6lja upp koncernens investeringar.

Exploateringsndmnden &r en bestillarorganisation. Av ndmndens investerings- och
driftbudget exklusive utgifter for fastighetsforvirv och kapitalkostnader
upphandlas ca 90 %. Namnden bedriver ingen verksamhet 1 egen regi och har
ingen verksamhet som beddms kunna upphandlas i konkurrens eller vertas av
personalen.

Ekonomiska férutséttningar fér visionens férverkligande,
driftbudget 2013-2015

Utgéngspunkt for ndmndernas arbete med underlagen till driftbudget ar beslutad
plan i kommunfullméktiges budget for 2012 med inriktning 2013 och 2014.

Exploateringsndmndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Det 6kade
Overskottet under senare ar, trots 6kande kapitalkostnader till f61jd av genomforda
investeringar, utgors 1 huvudsak av 6kade intékter fran tomtritter. Utvecklingen
2006-2011 och med prognos fram till och med 2015 framgar 1 nedanstdende
diagram.

Driftoudget netto
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En samlad redovisning av driftbudgeten ldmnas 1 bilaga 2. Forandringar jimf{ort
med budget 2012 framgar av bilaga 3. Sammanfattningsvis kan sdgas att
ndmndens driftnetto 2013 bedoms 6ka med ca 9 mnkr jAmfort med budget 2012.
Trots dkade intdkter aren 2014-2015 bedoms driftnettot sedan minska beroende pa
okande kostnader for internrénta och avskrivningar.

Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i "Markforvaltning” och ”Ovrig
verksamhet”. En sirskild redovisning for den mark utanfér kommungriansen som
overforts fran fastighetsndmnden till exploateringsndmnden lamnas under
”Markforvaltning”.

Markférvaltning

Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens markinnehav ska utvecklas och
forvaltas sa effektivt som mdjligt. Ndimnden uppléter ndrmare 10 000 fastigheter
med tomtritt inom staden och drygt 2 100 fastigheter 1 andra kommuner. Namnden
arbetar aktivt med att f& en god avkastning pd markinnehavet.

Intékterna fran markforvaltningen ar en viktig forutsattning for forverkligandet av
Vision 2030. Diagrammet nedan visar att tomtréttsintékterna balanserar
kapitalkostnaderna och mgjliggor en fortsatt hog investeringsniva i stadens alla
exploateringsprojekt.

Mnkr Tomtrattsintakter jamfort med kapitalkostnader
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Intakter av Kapitalkostnader
tomtratter
Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Tomtritter och 2012 2013 2014 2015
arrenden
Mnkr
Kostnader 30,6 31,7 31,7 31,7
Avskrivningar 145,0 202,0 257,0 310,0
Internréntor 1152,1 1189,0 1239,0 1316,0




Summa kostnader 1327,7 1422,7 1527,7 1657,7
Intékter 21250 22250 2210,0 2 240,0
Driftbudget-netto 797,3 802,3 682,3 582,3
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Markforvaltningens resultat 2013, dvs. forvaltningen av tomtréttsfastigheter och
arrendemark bedoms oka jamfort med budget 2012. Sévil kostnaderna for
avskrivningar och internrdnta bedoms oka samtidigt som tomtréttsintdkterna ocksa
okar. Aren direfter beddms det positiva resultatet bli ligre beroende pa dkade
kapitalkostnader.

Tomtréttsintakterna har under senare ar okat. Variationer i 6kningstakten
forekommer mellan aren. Tomtréttsintdkterna 2013 beddms uppga till

ca 2,1 mdkr. Nedan visas fordelningen av tomtréttsintédkterna mellan kommersiell
anvindning och for bostadsdndamal m.m.
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Prognosen for tomtréttsintakter dr nagot osédker. Intdkterna fran nyupplatelser
paverkas av fordndringar inom investeringsplanen. Vid avgildsreglering kan en
domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas
under éret gér inte att forutse fullt ut. Domar 1 avgildsmal kan ocksé foranleda
Okade kostnader i form av aterbetalning av avgilder och forsiljning av



SID 18 (30)

tomtréattsmark ger minskade intékter. En ndrmare redovisning av kontorets
beddmning av hur intékterna under perioden 2013-2015 kommer att paverkas av
regleringar, nyupplatelser och domar 1dmnas 1 bilaga 2.

En domstolsprocess pagéar mellan staden och tomtréittshavaren till fastigheterna
Trollhéttan 29-33 pa Norrmalm. Processen giller bland annat den s.k.
avgildsrintan. Svea Hovritt har 1 dom den 31 januari 2012 faststéllt avgildsrantan
till 3,25 % (ofordndrad). Tomtrattshavaren har 6verklagat domen. Domen kan
komma att beréra stadens pagdende tomtréattsmal och alla kommande
avgildsregleringar.

Kommunfullmidktige beslutade i januari 2009 om nedséttning av tomtratts-
avgilderna vid nya markanvisningar for bostdder. Denna nedséttning gav effekt pa
intdkterna forst fran och med 2011 nir dessa tomtritter uppléts. Nedsittningen
paverkar framst intdkterna &ren 2011 till 2025 och merparten &dr hanforlig till aren
2015-2021 da intdktsminskningen bedoms uppga till ca 17 mnkr per ar. Paverkan pa
prognosen for ar 2013 uppgar till ca 2 mnkr och 6kar sedan till 4 mnkr {or ar 2014.

Kapitalkostnaderna, dvs. kostnaden for avskrivningar och internrinta, kommer att
oka under perioden. Kostnaderna baseras dels pa tidigare ars bas av bokforda
markvirden och fardigstillda investeringar, dels pd tillkommande investerings-
projekt som slutfors under perioden. Den sistndmnda punkten ar svarbedomd, dvs.
att 1 forvig prognostisera nér detta kommer att ske. Vid stora projekt kan
effekterna vara vésentliga. Kapitalkostnaderna paverkas dven av forviarv och
forsdljningar av fastigheter.

Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Mark utanfor 2012 2013 2014 2015
kommungrinsen

Mnkr

Kostnader 6,0 6,0 6,0 5,7
Internrdntor 5,6 3,0 2,0 1,0
Intékter 7,0 7,0 7,0 7,0
Driftbudget-netto -4,6 -2,0 -1,0 0,3

Ansvaret for den mark som staden ska avyttra utanfor kommungrinsen 6verfordes
den 1 januari 2011 fran fastighetsndmnden till exploateringsndmnden. I avvaktan
pa forsiljning skoter fastighetsndmnden pa exploateringsndmndens uppdrag
forvaltningen av fastigheterna. Under 2011 avyttrades ca 1/3 av markinnehavet
och ndmnden arbetar vidare med att avyttra resterande markinnehav. De
budgeterade kostnaderna och intékterna avser denna forvaltning samt
exploateringsndmndens “’indirekta” kostnader, dvs. personalkostnader, for
forsdljning av fastigheterna.

Dérutover tillkommer “direkta forsdljningsomkostnader” som avser kostnader {or
miklare, virdering etc. Kostnaderna ska ses som en form av
omslutningsfordndring dér kostnaderna avridknas mot realisationsvinsterna vid
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forséljning. Kontoret kommer att redovisa dessa vartefter de uppstar i kommande
budgetuppfoljning.

Ovrig verksamhet

Med ndmndens “6vriga verksamhet” avses farjetrafik till Hammarby Sjostad,
geoarkiv och forvaltning av de byggnader som fastighetsndmnden skdter pa
uppdrag av exploateringsnamnden i avvaktan péd exploatering. De poster som inte
ar avtalsbundna avser kostnader for nimnd, forvaltningsledning och planering for
verksamheter som inte dr direkt kopplade till markforvaltning.

Ovrig verksamhet| Budget Prognos Prognos Prognos
Mnkr 2012 2013 2014 2015
Kostnader 70,7 69,7 60,0 60,9
Intdkter 87,6 88,0 81,5 82,9
Driftbudgetnetto 16,9 18,3 21,5 22,0

De forandringar i driftbudgeten jamfort med 2012 som anges ovan avser i
huvudsak forédndringar i forvaltningen av byggnader.

Forvaltningsuppdragen ar svarbedomda bland annat beroende pa att uppdragen
kan komma att paverkas av fordndringar i projektens tidsplaner. Den fordndring
som &r kénd &r att forvaltningsuppdraget pa Hagastaden kommer att upphdra 2014
da byggnaderna ska rivas med anledning av pagéende exploatering.

Investeringar 2013-2017

I nimndens investeringsplan 2013-2017 ingér 80 projekt med genomforandebeslut
och nérmare 220 projekt dér beslut om genomforande dnnu inte har fattats. De
ingdende projekten i1 planen omfattar sammanlagt ndrmare 68 000 lagenheter.

I budget 2012 anges att stadens investeringsvolym maste anpassas efter stadens
finansiella resurser, annars kommer utrymmet for befintlig verksamhet och andra
nya angeldgna behov att behdva begrdnsas. Det 1dngsiktiga mélet &r att
kapitalkostnadernas andel av stadens nettodriftkostnader, inklusive
kapitalkostnader, inte overstiger 7,0 %. Kontoret anser att vid en sddan bedomning
bor hinsyn tas till att exploateringsndmndens investeringar ofta &r 1onsamma dé de
genererar framtida intdkter genom tomtréttsupplételser eller inkomster genom
markforséljningar.

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna
inom exploateringsndmndens verksamhet okat kraftigt under senare &r. Antalet
markanvisningar har legat pa en hog niva och ménga inriktnings- respektive
genomforandebeslut om mindre och storre projekt har fattats. I budget 2012 dkas
ambitionen for bostadsmalet till att exploateringsndamnden 1 arbetet med att uppné
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Vision 2030 ska planera for en langsiktig bostadsforsérjning med minst 100 000
lagenheter. Malet fran och med 2013 ar att exploateringsndmnden ska markanvisa
minst 4 000 nya lagenheter per ar.

Tidigare ars forbrukning och beddmt nettobehov av investeringsmedel 2013-2017
framgar av nedanstdende diagram.
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I vissa av exploateringsndmndens projekt ingér idrottsinvesteringar. For
ndrvarande pagér en diskussion om hur budgetering m.m. av dessa
idrottsinvesteringar ska ske.

I underlaget till budget ska bedomd investeringsvolym for 2013-2017 och dess
konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader redovisas. I bilaga 4 finns en
sammanstillning 6ver samtliga projekt 2013-2017. I bilaga 5 redovisas
prioriteringar av planeringsprojekt och i bilaga 6 en prognos for
kapitalkostnaderna, dvs. internrénta och avskrivningar, for perioden 2013-2022.

Stadens investeringsstrategi

Kommunfullméiktige har beslutat att en investeringsstrategi ska inforas som
sdkerstiller en utbyggnad av staden i enlighet med Vision Stockholm 2030 och
som anpassas till tillgédngligt finansiellt utrymme. Investeringsstrategins forsta steg
som faststélldes i budget 2010 inkluderar en enhetlig metodik for projektstyrning
av stora investeringsprojekt. Det andra steget, som faststilldes i budget 2011,
innehéller ett gemensamt beslutsstod dar kommunkoncernens planerade
investeringsprojekt samlas, kategoriseras och prioriteras utifran beslutskriterier
som maluppfyllelse, koppling till dversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier,
resultatpaverkan, driftskostnadskonsekvenser projektrisk, projektberoenden och
tidsprioritet. Investeringsstrategins tredje steg, som innebdr att Vision Stockholm
2030 vdgs samman med Oversiktsplanen, beslutades 1 budget 2012 och ir en
forutséttning for att kunna styra och prioritera stadens investeringsprojekt pa lang
sikt.
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Prioriteringsgrunder
Kontorets forslag till prioritering av nimndens investeringsprojekt framgér av
bilaga 5.

Pégiende projekt med genomforandebeslut har inte ingétt i prioriteringen.
Sammanlagt har ndmndens samtliga planeringsprojekt, dvs. projekt med
utrednings- eller inriktningsbeslut, ingétt 1 prioriteringen. Ett av dessa, ”6vriga
planeringsprojekt”, uppgar till en sammanlagd volym om ca 3,8 mdkr och
innehéller samtliga planeringsprojekt mindre &n 50 mnkr.

I underlag till prioriteringen har ett antal basfakta for respektive projekt redovisats.
Kontoret har kompletterat dessa med uppgift om antal lagenheter, och
nettoutgift/lagenhet.

Maéluppfyllelse har bedomts och projekt har kategoriserats. Aven koppling till
oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier har angetts.

Vid prioriteringen har sedan balansering av bedomning skett for foljande kriterier;
driftkostnadskonsekvenser, projektrisk, projektberoende och tidsprioritet.

Redovisningen i bilaga 5 avser prioritering av projekt. Vid prioritering av projekt
med inriktningsbeslut har kontoret i forsta hand prioriterat utifran projektens
ekonomi, dvs. nettonuvérdet per lagenhet. I de fall projektekonomin har bedomts
likartad mellan projekt har prioritering dérefter skett utifran nettoutgift per
lagenhet, antal 14genheter i projektet och slutligen efter tidsaspekten, dvs.
projektstart/-slut.

Vid prioritering av projekt med utredningsbeslut har det enda beddmningskriteriet
varit antal lagenheter och direfter projektstart/-slut.

Konsekvensanalys och risker

For att uppnd mélet om att planera for minst 100 000 nya bostéder i arbetet med
att uppna Vision 2030 &r kontorets bedomning att nimnden maste ha beredskap for
att arbeta med samtliga projekt som ingar i planen. Kontoret vet av erfarenhet att
olika typer av fordndringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert av
projekt ar nddvandig.

Den prioritering av projekt med inriktnings- och utredningsbeslut som har gjorts
visar pa den méngfald av olika projekt som finns i planen och som &r nddvéndig
for att exploateringsndimndens mal om att planera for minst 100 000 bostiader
under mandatperioden ska kunna uppnés. Vidare visar prioriteringen att olika
bostadstyper och upplatelseformer dr nédvéindiga for att skapa ett brett utbud av
olika boendeformer i hela staden.

De mindre projekten “6vriga planeringsprojekt™ som prioriteras hogt har god
projektekonomi, laga driftkostnadskonsekvenser, ldg andel av budgetutrymme och
laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger manga lagenheter. Vidare
ingar i planen medelstora projekt och delprojekt som ingar i de stora
stadsutvecklingsomradena som har prioriterats utifran projektens ekonomi.



Exploateringsverksamheten innehaller alltid ett visst métt av risk. Kontoret
bedomer att de storre projekten har en hogre risk att exempelvis drabbas av
forseningar etc. Ett undantag dr som tidigare ndmnts de mindre projekten som
normalt har en ligre risk att drabbas av oforutsedda héndelser.

Miluppfyllelse
Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god méluppfyllelse.

Projekten avser till allra storsta del kommunfullméaktiges mal, ”Det ska byggas
mdnga bostider i Stockholm” men exploateringndmndens projekt avser dven
foljande mal 1 hog utstrackning:

e Foretag ska vilja etableringar i Stockholm framfor andra stdder i Norra
Europa

e Stockholms livsmilj6 ska vara hallbar

e Framkomligheten i regionen ska oka

e Stockholmarna ska vara ndjda med kultur- och idrottsmojligheterna 1
Stockholm

Koppling finns for samtliga projekt till 6versiktsplanens stadsutvecklings-
strategier:

o Fortsitt att stirka centrala Stockholm

e Satsa pé attraktiva tyngdpunkter

e Koppla samman stadens delar

e Frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden
Lonsamhetsfaktor

I stadens investeringsstrategi anges att I[onsamheten 1 exploateringarna &r
avgorande for hur manga icke lonsamma projekt staden kommer att ha rdd med da
stadens finansiella resurser dr begrinsade. Staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturlésningar. Stadens
fortsatta satsning pa att 14gga mest tyngd pa stadsutvecklingsstrategin “fortsétta
starka centrala Stockholm” har goda forutséttningar att resultera i 16nsamma
projekt. Staden bor under kommande tio ir ha en fortsatt inriktning pa
markforséljning vid bostadsbebyggelse di det kommer att innebdra savil hogre
intdkter som minskade exploateringskostnader, jaimfort med tomtrattsupplatelse.
Staden behdver dessutom striva efter en fordelning dar andelen bostadsritter ar
storre dn andelen hyresrétter — detta for att stirka intaktssidan 1
exploateringsprojekten da betalningsviljan for mark med bostadsrittsupplatelse ar
storre.
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Exploateringndmndens projekt &r i huvudsak lonsamma. De undantag som finns ar
projekt med stora infrastrukturella utgifter som Hagastaden och Slussen. I nagra
redan tidigare fattade genomforandebeslut finns projekt som inte uppnar ett
nollresultat. Ett exempel #r Sabbatsberg. Aven projekt inom Jirvalyftet uppnar
inte nollresultat.

Sammanstillning 6ver planeringsprojektens 16nsamhet, dvs. nettonuvérde, finns 1
bilaga 5, kontorets forslag till prioritering av exploateringsndmndens
investeringsplan.

Investeringskategorier och investeringstyper

Bostédder och infrastruktur dr de investeringskategorier som staden fortsatt
kommer att avsitta stora resurser for. Uppskattningsvis uppgar andelen for dessa
kategorier av stadens totala investeringar till cirka 80-85 %.

Stadens investeringar kan delas upp i tva huvudtyper, strategiska investeringar och
ersittningsinvesteringar (dven bendmnt reinvesteringar). Strategiska investeringar
ar framtidsinriktade investeringar och erséttningsinvesteringar ar investeringar
som ger en uppgradering av befintliga anldggningar.

Den storsta andelen av exploateringsndmndens investeringar utgors av
exploatering for bostidder och dr foljaktligen av strategisk art.

Forslag till investeringsbudget 2013-2017
I kommunfullmiktiges budget 2012 anges planen for exploateringsnimndens
investeringsbudget 2013-2016 uppga till foljande belopp:

Ar 2013 2014 2015 2016
Mnkr

Utgifter 3090,0 3010,0 | 3070,0| 3030,0
Inkomster 115,9 70,0 60,0 500,0
Investeringar netto 2974,1 2960,0 | 3010,0 | 25300
Exploateringsinkomster 575,0 540,0 610,0 530,0
Totalt netto 2 400,0 2400,0 | 2400,0 2000,0

Kommunfullméktige har fattat beslut om genomférande av Slussen,
stadsutvecklingsomrddena Hagastaden och delar av Norra Djurgérdsstaden. I
kombination med att exploateringsndmnden bedriver en stor miangd andra projekt
medfor detta att nimndens investeringsvolym okar betydligt under kommande ar.

For att exploateringsnimnden ska kunna uppnd kommunfullmiktiges mal om att
planera for minst 100 000 bostider fram till och med 2030 bedomer kontoret att
investeringsniva for kommande &r kommer att behdva hojas. Prognoserna for de
enskilda projekten framgar av nedanstiende tabell.

Ar/ 2013 2014 2015 2016 2017
Mdkr




Prognos 4.2 4.7 5,5 4.1 3.4

Varav projekt med 1,2

genomforandebeslut

1,9 1,7 2,1 1,4

Kontoret vet av erfarenhet att trots att en noggrann genomgang nu har genomforts
sa kommer forseningar i projekten uppkomma. Forseningar i projekt uppkommer
pé grund av forandringar i konjunktur och marknadssituation, éverklagningar av
detaljplaner etc. Det gar inte att forutse vilka projekt som kommer att drabbas av
fordndringar 1 tidsplan jamfort med nu ldmnad prognos och hur mycket detta
kommer att paverka respektive projekt. Kontoret bedomer att det endast genom en
s.k. generell nedrundning av investeringsvolymen som kontoret kan lamna en
slutlig prognos.

Kontoret foreslar en investeringsbudget i f6ljande nivaer.

Ar 2013 2014 2015 2016 2017
Mnkr

Utgifter 3537,0 35389 37213 | 46685 | 4260,2
Inkomster 137,0 1389 3213 1468,5| 12602
Investeringar netto 3400,0 3400,0 | 34000 3200,0| 3000,0
Exploateringsinkomster 118,5 540,0 610,0 530,0 530,0
Totalt netto 3281,5 2860,0| 2790,0 2670,0| 2470,0

Kontoret vill framhaélla att exploateringsverksamheten ger inkomster av
fastighetsforsiljningar, s.k. exploateringsinkomster. Exploateringsinkomsterna
beddms uppga till betydande belopp for kommande ar. Se kommande avsnitt
”Exploateringsinkomster”.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestér av s.k. ’stora projekt”,
vanligen storre an 50 mnkr. Med stora projekt avses projekt som Hammarby
Sjostad, Vistra Kungsholmen, Hagastaden och Norra Djurgérdsstaden, Slussen
m.fl. Relationen Stora projekt - dvriga projekt framgér av foljande tva diagram
over pagdende projekt respektive planeringsprojekt dir beslut om genomforande
dnnu inte har fattats.

Genomforandeprojekt Planeringsprojekt
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Den hoga andelen av investeringsvolymen som avser stora projekt forklaras av att
en stor del av projekten sker pa redan exploaterad mark vilket innebar byggande
pé rivningstomter, nedlagda daligt utnyttjade industri- och hamnomraden och
overdackningar av sparomraden. For att frigora sddan mark kravs kostsamt
forberedelsearbete som marksanering, evakuering, rivning och planering for
service och kommunikationer.

Investeringar ger kostnader hos andra nimnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden.
Kostnaderna for drift och underhéll 6kar for frimst trafik- och
renhéllningsndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader 1 ett tidigt
skede av ett projekt, dd underlag for mangdberdkningar inte finns, har en
schablonkostnad tagits fram. Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhéllning,
vintervaghallning, drift och underhall av gatuytor, gdngbanor, trafiksignaler,
belysning m.m. bedéms att 5ka med ca 8,8 mnkr &rligen under perioden’.

Prisutveckling for exploateringsnimndens verksamhet

Prisutvecklingen har en tydlig inverkan pa exploateringsnimndens verksamhet.
Prisokningen ligger i snitt pd ca 5 % per ar sett Over en lidngre tidsperiod.

Det har skett stora svingningar i prisutvecklingen de senaste dren, fran kraftiga
prisokningar i borjan av 2008 till prissdnkningar i slutet av 2008 och néstan hela
2009. Efter det att konjunkturen forbéttrades under 2010 har prisokningarna
fortsatt.

Nedan redovisas utvecklingen sedan 2001 f6r de indexgrupper som har storst
betydelse for nimndens exploateringsverksamhet.

? Beriknat pa 4 000 lagenheter i snitt &rligen
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Indexutveckling 2001-2011
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Exploateringsinkomster

For 2013 och kommande ar bedoms exploateringsinkomsterna fran
markforséljningar i samband med exploatering 6ka visentligt. I budget 2012
infordes “exploateringsinkomster” som budgetbegrepp. Detta for att tydliggora
kopplingen till investeringsutgifterna och l6nsamhetskravet. I budgetramen 2012
for investeringar ingar darfor exploateringsinkomster, motsvarande bokforda
vérden. Tidigare har exploateringsinkomster redovisats under budgetanslag
”forsédljningsbeting”.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgérs av bokforda virden, dvs. 1
huvudsak tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till
projekt och mellan olika &r.

Kontorets bedomning for &r 2013-2017 ar att markforséljningar i samband med
exploatering uppgar till foljande belopp:

e 1,5 mdkrar 2013 e 5,0 mdkr ar 2016
e 3.8 mdkrar2014 e 3.7 mdkr ar 2017
e 3,6 mdkr ar 2015

Storre fastighetsforsdljningar bedoms goras frimst inom projekten Hagastaden och
Norra Djurgardsstaden.

Inkomster av markforsaljning i samband med
exploateringsverksamhet 2008-2011

1500 -

1000 1

500 ]
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforséljning i samband med
exploatering under dren 2008-2011. De laga forsdljningsinkomsterna under 2009-
2010 sammanhinger med den virldsomfattande lagkonjunktur och finansoro som
uppstod under hosten 2008.

Forsiljningsbeting for exploateringsnimnden

Forséljningsbetinget for exploateringsndmnden &r i budget 2012 satt till 200 mnkr
arligen for dren 2013-2014. Betinget avser forsdljningar av mark utanfor
kommungrinsen och frikdp av tomtrattsmark.

Inkomster av forsaljning avseende
frikbp av tomtrattsmark m.m.

O a
?ooa ?009 ?070 <0, ;

Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforséljning avseende frikop av
tomtrattsmark m.m. under aren 2008-2011. 2011 ingick forséljning av mark
utanfor kommungriansen da denna dverfordes fran fastighetsnamnden till
exploateringsndmnden.

Investeringsvolymer efter 2017
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Kontoret bedémer att en projektvolym om ca 4 000 ldgenheter arligen som ska
markanvisas dr en utmanande men mojlig niva for nimnden och dverensstimmer
med kommunfullmiiktiges mél for bostadsbyggande p4 lang sikt. Aven efter 2017
kommer dock ett antal mycket stora projekt att paga, vilket kommer att paverka
behovet av investeringsmedel.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsétta
efter 2017. Det giller fraimst Hammarby Sjostad, Hagastaden, Norra
Djurgardsstaden, Slussen och Arstafiltet. Beddmningen for exempelvis ar 2018 ir
nu att prognoserna for de enskilda projekten uppgar till ca 3,7 mdkr varav projekt
med genomforandebeslut svarar for 2,1 mdkr.

Ovriga redovisningar

Kommunikationsinsatser i stadsutvecklingen

Stockholm befinner sig i en intensiv utvecklingsperiod som fér stor betydelse for
utvecklingen mot en stad i vérldsklass. Under den kommande trearsperioden
intensifieras stadsutvecklingsinsatserna med flertalet stora projekt; den fortsatta
utbyggnaden av Norra Djurgirdsstaden, Slussen och Hagastaden for att ndmna
ndgra. Byggplatser och avstingningar kommer att vara del av stadsbilden under
lang tid framover.

De tre tekniska forvaltningarna; stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och
trafikkontoret, har under hosten 2011 genomlysts ur ett kommunikations-
perspektiv. Denna genomlysning har lett till en fortydligad ambition att kontoren
tillsammans kommer att arbeta vidare med att i allt hogre grad samordna sin
stadsutvecklingskommunikation. For att fa en vél fungerande, samstimmig och
tydlig kommunikation byggs under 2012 en kommunikationsavdelning upp inom
kontoret med sérskilt fokus pa kommunikation kring stadsutvecklingsprojekt.

Verksamhetsutveckling med stod av IT, utvecklingsmodellen

Staden har en utvecklingsmodell for verksamhetsutveckling dar IT ingar som ett
stod till verksamhetens processer. Utgangspunkten ar att stadens dvergripande mal
ska styra utvecklingen av [T-stodet tillsammans med verksamheternas mal och
behov. De behov av utveckling som exploateringsndamnden har dr i férsta hand
kopplat till den omfattande investeringsverksamheten.

Kommunfullméktige beslutade i budget 2010 om inférande av en ny
projektmetodik for stora investeringsprojekt Over 300 mnkr. Ett utvecklingsarbete
har bedrivits under ledning av stadsledningskontoret och ett systemstdd for
metodiken berdknas vara i drift hosten 2012. Eftersom metodiken och
systemstodet avser projekt dver 300 mnkr ser kontoret behov av att kunna anpassa
ett sadant systemstdd dven for projekt som dr mindre &n 300 mnkr. Kontoret
stravar efter att ha samma processer, arbetssitt och systemstod for alla projekt.



Exploateringsndmnden &r ansvarig for Stockholms stads geotekniska arkiv,
Geoarkivet. Arkivet innehdller en mangd geoteknisk information som &r av
intresse dels for privatpersoner, men dven for geotekniska konsulter och deras
bestdllare sdsom forvaltningar och bolag i staden. I budget for 2012 och 2013 har
exploateringsndmnden erhéllit sammanlagt 2,8 mnkr for digitalisering av
Geoarkivet.

Ytterligare ett omrédde som behover utvecklas dr anvindandet av 3D-modeller for
visualisering av olika exploateringsprojekt. 3D-modeller kan bidra till béttre
beslutsunderlag och 6ppnare medborgardialog.

Ett stort antal IT-projekt bedrivs centralt i staden som kommer att paverka resurser
och arbetssitt pa forvaltningar och bolag t.ex. planeras upphandling av nytt
ekonomisystem, ett stadsgemensamt drendehanteringssystem och elektroniskt
upphandlingsstod.

Lokalforsorjningsplan

Kontorets lokalbestdnd bestér i huvudsak av lokaler for administrativ verksamhet i
Tekniska ndmndhuset. Lokalerna forvaltas av fastighetsndimnden. Darutdver har
kontoret mindre lokaler for projektledning i1 de storre investeringsprojekten.

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska nimndhuset omfattar ca 3 250 kvm.
Lokaler for projektledning m.m. finns i projekten Norra Djurgardsstaden,
Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt i ytterligare nagra projekt. De
sammanlagda ytorna for projektlokalerna, utdéver kontorets lokaler 1 Tekniska
ndmndhuset, omfattar drygt 2 000 kvm.

D4 antalet anstéllda och konsulter har 6kat 1 samband med att projekten
Hagastaden, Slussen och Norra Djurgardsstaden kommit i genomforandeskede ér
de lokaler som exploateringskontoret disponerar 1 Tekniska nimndhuset inte helt
dndamélsenliga. Kontorets personal kan inte langre sitta samlat utan ett 15-tal har
sin arbetsplats i en annan del av huset. Lokalerna i Tekniska ndmndhuset behover
ocksa rustas upp till en modernare standard sa att de kan stddja arbetssétt mer
anpassat till 2000-talet t.ex. med wlan.stockholm.se.
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