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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Exploateringsnimndens arbete ska genomsyras av mélet att f4 upp takten i byggandet och att i
storre utstrackning skapa forutsittningar for fler hyresritter som stockholmarna har méjlighet
att efterfraga. Exploateringsndmnden ska verka for en héllbar, jamstélld och modern
stadsplanering inriktad pd att minska stadens klimatpaverkan. Malsdttningen &r att bygga

40 000 nya bostdder till 2020 och 140 000 nya bostader fram till 2030.

De satsningar exploateringsndamnden planerar for under trearsperioden for att bidra till
uppfyllelse av kommunfullmiktiges inriktningsmal kan sammanfattas enligt nimndens mal i
verksamhetsplan 2015

1.1 Ett Stockholm som haller samman

e Utveckla trygga och levande stadsmiljoer
e Utveckla héllbara och attraktiva stadsmiljoer

e Delta i arbetet med att oka tillgdngen till idrotts- och kulturplatser d& behov finns

1.2 Ett klimatsmart Stockholm

e Utveckla héllbara stadsmiljoer
e Medverka i arbetet med att 6ka framkomligheten

e Medverka i arbetet for rent vatten och ren luft

1.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

e Bidra till samverkan mellan hogskola, forskning och staden
e Underlitta for foretag att etablera sig 1 Stockholm
e Forbattra sidkerheten 1 de ekonomiska prognoserna

e Forvalta marken med fokus pad hog avkastning

1.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

e Bidra till en stad fri frdn diskriminering

e Vara en vilkdnd och attraktiv arbetsgivare

e Medverka till 6kad tillgdnglighet i utbyggnaden av nya bostadsomraden
¢ Bidra till 6kad medborgardialog

e Nimndens upphandlingar medverkar till att utveckla staden i héllbar riktning
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2 Namndens verksamhetsomrade
KF:S INRIKTNINGSMAL I:

Ett Stockholm som haller samman

Befolkningstillvaxt och stadens langsiktiga investeringsbehov

Under senare ar har befolkningstillvixten i Stockholms stad och ldn varit rekordhdg. I borjan
av 2014 hade Stockholm 900 000 invanare vilket dr en 6kning med ca 105 000 invénare
jamfort med 2007. Om dagens takt 1 befolkningsdkningen star sig kommer Stockholm att
passera en miljon invanare redan ar 2020.

Bostadsbristen begransar bade stadens utveckling och for stockholmarna. En viktig
forutsittning for att stockholmarna ska kunna bli fler &r att nya bostdder och arbetsplatser
byggs och att infrastrukturen utvecklas. Det 1dngsiktiga malet om att bygga 140 000
lagenheter till 2030 har kompletterats med ett mal om att bygga 40 000 bostader fram till
2020.

Den vixande staden stéller hoga krav pa infrastrukturplanering med ett vil fungerande
trafiksystem for att tillgodose medborgarnas behov och niringslivets transporter. Detta kréver
utbyggnad av t.ex. spar och vigar, samtidigt som det krdvs omfattande atgéarder framdver for
att sikerstélla funktionen hos befintlig infrastruktur. Ett effektivt transportsystem med god
framkomlighet &r ocksd viktigt 1 arbetet for en minskad miljobelastning. Dartill kommer
investeringar 1 parker, idrottshallar, forskolor, skolor, gruppbostider och dldreboenden.
Stadens langsiktiga planering for samhéllsutvecklingen innebdr att ett vixande Stockholm pa
manga stillen blir tdtare och mer sammankopplat.

Okade resurser krivs for att finansiera de omfattande investeringar som behdvs for att méta
stadens befolkningstillvixt. Eftersom de finansiella resurserna ar begransade blir det sirskilt
angelédget att tydligt prioritera mellan stadens framtida investeringsprojekt.

Konjunkturen i Stockholm

I komunfullméktiges budget 2015 hénvisas till Handelskammarens konjunkturindikator for
Stockholms ldn som visar pa ett relativt gott stimningslidge i niringslivet. Unders6kningen
bygger pd Konjunkturinstitutets rikstdckande konjunkturbarometer och visar hur foretag i
olika branscher upplever nuliget och vad de har for forvantningar om den ndrmaste framtiden
nér det géiller orderingang, produktion och sysselsittning. Under de senaste aren har
Stockholms néringsliv utvecklats starkare i jamforelse med ovriga riket.

I februari 2015 presenterade Stockholms Handelskammare Stockholmsbarometern for fjarde
kvartalet 2014. Handelskammaren konstaterar att Stockholms léns naringsliv fortsdtter att
vixa och byggindustrin forvéntas 6ka antalet anstillda kraftigt. Byggbranschen fortsétter att
utvecklas vil 1 Stockholms ldn. Byggbranschen ér sysselséttningsintensiv och en viktig motor
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for hela ekonomin. En utmaning dr dock att manga byggforetag redan uppger att det &r brist
pa arbetskraft.

Oversiktsplan for Stockholms stad

I stadens Oversiktsplan presenteras fyra strategier och ett antal strategiska samband och
tyngdpunkter pekas ut.

Fortsitt att stirka centrala Stockholm
Satsa pa attraktiva tyngdpunkter

- Koppla samman stadens delar

Friamja en levande stadsmiljo i hela staden

Oversiktsplanen innebir att ett vixande Stockholm blir ett p ménga stillen titare och mer
sammankopplat Stockholm. En titare stad medfor alltmer komplicerade plan- och
byggprocesser vilket ger 0kat fokus pé planering i tidiga skeden. Stadsbyggnadsndmnden tar
fram program for tyngdpunkter, stadsutvecklingsomraden och for storre detaljplaneomraden.
Oversiktsplanen ska revideras enligt budget 2015.

Bostadsbyggande idag och de kommande aren

Bostadsbyggandet i Stockholms stad 6kade under 2013. Inréknat nettotillskott genom
ombyggnader paborjades ndrmare 6 700 bostdder. Den snabba dkningen under 2013 var
delvis en effekt fran inbromsningen 2012.

Antalet pabdrjade bostdder genom om- och nybyggnation under dren 2000-2014 framgér av
foljande diagram'.
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" Det hoga antalet paborjade bostider under 2006 sammanhinger med slopandet av rénte- och
investeringsbidrag for nybyggda bostider. Foljden blev ett stort antal byggstarter mot slutet av 2006.
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Ar 2014 pabérjades nira 5 000 bostéider. Merparten av de ligenheter som borjade byggas under 2014
var bostadsritter, drygt 3 000. Mellan &ren 2012 och 2014 markanvisades ndrmare 18 000 bostdder
vilket ger forutsittningar for en fortsatt god utveckling.

Planera for 140 000 nya bostader

Malséttningen &r att bygga 40 000 nya bostéder till 2020 och 140 000 nya bostdder fram till
2030. Minst hélften av det som byggs ska vara hyresritter. Det innebér att
exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och andra berérda nimnder
ska skapa forutsattningar for att malen uppnaés.

Markanvisning av den kommunalt 4gda marken &r det instrument exploateringsndmnden
forfogar over for att mojliggora bostadsbyggande. Stadens mark ska upplatas/overlétas 1
enlighet med stadens markanvisningspolicy. Den nu gillande policyn som antogs 2007 av
exploateringsndmnden ska revideras under 2015.

Cirka 70-80 % av den totala bostadsproduktionen i Stockholms stad sker pd stadens mark.
Markanvisningarna ska for ar 2016 uppga till 8 000 ldgenheter. Antalet markanvisade
lagenheter under 2017 ska oka till 8 500 ldgenheter. De tre allmdnnyttiga bostadsbolagen ska
tillsammans f4 markanvisningar motsvarande minst 2 500 hyresritter per &r.

For att sékerstilla en langsiktigt hallbar tillgang pa bostdder for studenter ska ndmnden
markanvisa minst 700 studentligenheter per ar. Aven bostider for unga ska prioriteras och
minst 700 sma, yteffektiva hyresritter ska markanvisas arligen.

Det gemensamma uppdraget stiller stora krav pd en effektivt samordnad process. Sedan
mitten av ar 2013 finns ett pagéende projekt pd stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret som syftar till att utveckla samarbetet 1 ett tidigt skede, infor
markanvisning eller i samband med planstart. Utvecklingen av ett gemensamt startskede for
projekt involverar dven samverkan med trafikndmnden tidigt i projekten och genom effektivt
deltagande i1 programarbete.

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret fortsitter att utveckla en gemensam
projektportfolj utifran oversiktsplanens strategier. Produktionsplaneringen gor stadens
prioriteringar mer forutsdgbara i det korta perspektivet och bidrar till att trygga bostads-
forsorjningen 1 det l1anga perspektivet. Dessa ligger till grund for fortsatt gemensam planering
med trafikkontoret och dvriga forvaltningar och bolag i staden. Mot bakgrund av den hoga
utbyggnadstakten och de l&ngsiktiga ambitionerna méste kommunikationen stérkas
tillsammans med 6vriga aktorer i staden for att nd de 1dngsiktiga médlen. Samarbetet med
ovriga ndmnder utvecklas kontinuerligt och den gemensamma produktionsplaneringen
fortsétter i samverkan med kommunstyrelsen, under ledning av den nytillsatta byggeneralen.

Byggeneralen ska leda den genomforandegrupp som skapats inom Stockholms stad dir dven
representanter for trafikkontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
miljéforvaltningen ingér. Gruppen blir direktldinken mellan stadens forvaltningar, den
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politiska organisationen och de bygg- och bostadsbolag som dr med och bygger den véxande
staden.

Pagaende planering for bostadsbyggandet

Underlag till budget 2016-2018 innehaller bostadsprojekt om sammanlagt 115 000 1dgenheter
som befinner sig i olika planerings- och genomforandefaser:

e utredningsbeslut har fattats for projekt omfattande 50 000 ldgenheter
e inriktningsbeslut har fattats for projekt omfattande 29 000 ldgenheter
e pagéende projekt med genomforandebeslut omfattar 36 000 14dgenheter

Enligt tunnelbanedverenskommelsen har Stockholms stad ansvar for att cirka 40 000 bostader
uppfors 1 tunnelbanans influensomrade frin Gullmarsplan till Hagsdtra, Farsta Strand och
Skarpnéck. Stockholms stad har vidare ansvar for att ca 3 000 bostidder uppfors i Hagastaden,
att ca 2 000 bostider uppfors i Hammarby Sjostad och ca 900 bostidder pad S6dermalm i den
utbyggda tunnelbanans influensomride. Den arliga takten ska i genomsnitt vara cirka 2 700
bostider per ar. Antalet giller fardigstéllda bostdder fran och med 1 januari 2014 till och med
31 december ar 2030, vars detaljplaner antas frdn och med 2014.

Exploateringsnimnden bedriver en stor mangd bostadsprojekt som befinner sig 1 olika
planerings- och genomforandefaser. Staden har flera storre stadsutvecklingsomraden och
utbyggnad pagar i Hammarby Sjostad, Vastra Kungsholmen, Hagastaden och i Norra
Djurgérdsstaden. Pa sikt kommer ocksa ett betydande bostadstillskott i Kista, Bromma,
Aspudden-Midsommarkransen, Vistra Liljeholmen, Slakthusomréidet, Arstafiltet,
Arstastriket, Alvsjo-Orby och Farsta som nigra exempel.

I takt med bostadsbyggandet ska nimnden skapa forutsittningar for en utbyggd offentlig
service genom markanvisningar for bland annat skola, idrott och sociala behov. I samband
med detta genomfor exploateringsndmnden detaljplaner for gator, végar, torg, parker och
andra allménna platser. Utbyggnaden av den allménna platsmarken leder bland annat till att
staden byggs ihop med grona samband.

Arbetet med att utveckla ytterstaden finns konkretiserat i Vision Jarva 2030, Vision Soderort
2030 och Vision Hisselby-Villingby 2030. Dessa styrdokument ska revideras enligt budget
2015. Exploateringsndmnden deltar 1 stadens arbete med Jarvalyftet som forutom nya
bostdder dven arbetar med arbetsmarknads- och sysselséttningsfragor, ndringsliv och
utbildning. De senaste aren har antalet bostider i Soderort dkat. I stadens arbete med att
utveckla sdderort dr en malsdttning att fa till fler arbetsplatser. Satsningarna pa Tyngdpunkt
Farsta och Soderstaden spelar en viktig roll i den utvecklingen. For Soderstaden har
exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden startat programarbete.

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

stockholm.se


http://bygg.stockholm.se/

Tjansteutlatande
Sid 7 (32)

KF:S INRIKTNINGSMAL 2:

Ett klimatsmart Stockholm

Hallbar stadsutveckling

I Stockholms miljoprogram for 2012-2015 gavs exploateringsndmnden uppdrag for
miljéarbetet. Av miljoprogrammets sex miljomal har fyra miljomal stor baring pa
exploateringsndmndens verksamhet. I korthet innebér dessa fyra miljomal for
exploateringsndimnden foljande:

e Miljoeffektiva transporter

o Hallbara transporter anvinds i exploateringsprojekt och for kontorets
tjénsteresor.

e Giftfria varor och byggnader
o Krav ska stillas pa materialval vid upphandling.

o Krav ska stillas pa materialval vid markanvisning och upprittande av
exploateringsavtal.

e Hallbar energianvindning

o Vid markanvisning och upprittande av exploateringsavtal stills krav pa att
energianviandningen dr max 55 kWh/kvm och mal for energianvindningen pé
45 kWh/kvm.

e Hallbar anvindning av mark och vatten

o Planera med hénsyn till ekosystemtjénster i exploateringsprojekt och anvéinda
verktyg som gronytefaktor och gronkompensation.

o Gora tidiga analyser av virden for biologisk mangfald och rekreation och
beddma kénslighet och behov av anpassning/atgéirder.

o Intrdng i gronomréden bor som utgangspunkt undvikas, 1 andra hand
minimeras och om detta inte 4r mgjligt erséttas genom
gronkompensationsatgérder.

o Hansyn ska tas till kommande klimatférandringar vid planering av
nybyggnadsprojekt.

Arligen i samband med verksamhetsplanen beslutar exploateringsnimnden om
miljohandlingsprogram for att sdkerstélla att verksamheten f6ljer stadens miljoprogram.

Under 2015 kommer arbete med revidering av stadens miljoprogram att paborjas. Med nytt
miljoprogram for perioden 2016-2019 kommer exploateringsndmnden se dver riktlinjer for
hur miljéarbetet ska bedrivas.
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Exploateringsndmnden &r ansvarig for arbetet att utveckla stadens miljoprofilomréaden.
Arbetet med att utveckla miljoprofilomradena ska bidra till mélsittningen att Stockholm ska
bli en internationell forebild for hallbar stadsplanering. Under 2013 beslutade
exploateringsndmnden att Sndsétra i Ragsved och Ordenskapitlet i Nockebyhov identifierades
som miljospetsomraden. Arbetet kommer att fortsitta i enlighet med de mal och krav for
miljéspets som angavs vid markanvisningarna.

Exploateringsndmnden samordnar och driver miljoprofilarbetet i Norra Djurgardsstaden. I
detta arbete deltar stadsbyggnadsndmnden, trafiknimnden, milj6- och hilsoskyddsndmnden,
Stockholms Hamn AB, Stockholms Stadshus AB och Ostermalms stadsdelsndmnd. En av
malsdttningarna 1 miljoprofileringen av Norra Djurgardsstaden &r att visa vigen for hallbara
16sningar och stadsmiljoer dér olika typer av miljoteknik testas. Norra Djurgdrdsstaden deltar
1 Clinton Climate Initiative (CCI) for att utbyta erfarenheter. Stockholm har dven ett uppdrag i
CCI att genomfora ett 1arandeprogram i kombination med att utveckla metodik for
benchmarking och uppfoljning.

Kommunfullmiktige antog 2010 ”Overgripande program for miljé och héllbar stadsutveck-
ling 1 Norra Djurgardsstaden”. Organisation och arbetsprocesser for arbetet har utvecklats och
projektet deltar och driver flera FoU-projekt inom smart ICT, héllbara kretsloppslosningar,
logistikcenter, energisystem m.m. Detta arbete kommer att intensifieras och erfarenheter fran
miljoprofileringen kommer att tas tillvara bdde inom projektet men ocksé 1 dvriga
stadsutvecklingsprojekt i staden.

Vistra Liljeholmen dr ocksa utpekat som ett omrade som ska miljoprofileras. De bolag som
dger marken driver miljoprofilsarbetet. Miljonprogramomrédena utgor ett ytterligare
miljoprofilomrade. Arbetet foljs och samordnas med 6vriga miljoprofileringar av
exploateringsndmnden och utfors av stadens bostadsbolag.

Exploateringsndmnden kommer att fortsatta stélla hallbarhetskrav pa byggherrarna vid
markanvisningar pd stadens mark.

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. Exploateringsndmnden har i uppdrag att leda arbetet med att inrétta
naturreservat Arstaskogen inklusive Arsta holmar, Alvsjoskogen och Kyrkhamn, i samarbete med
miljo- och hélsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och berdrda stadsdelsndmnder. For alla
tre omradena har samrad skett under hosten 2014 och beslut i berdrda ndmnder planeras ske under
2015. Under 2015 ska exploateringsnimnden pabdrja arbetet med att uppritta naturreservat i
Régsveds friomrade. Forutsdttningarna for att géra Norra och S6dra Djurgarden samt Lillsjon till
naturreservat ska utredas.

Exploateringsndmnden ska beakta effekter av ett fordndrat klimat i sitt arbete. Prognostiserade
klimatfordndringar kan innebéra 6kad risk for 6versvamningar, dndrad nederbordsintensitet,
fuktigare och varmare klimat. Arbetet kommer bland annat ske genom f6ljande aktiviteter:
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e Kommunfullmiktige beslutade den 9 mars 2015 om en ny dagvattenstrategi for
staden. I beslutet ges bland annat kommunstyrelsen i uppdrag att tillsammans med
exploateringsndmnden utreda hur ansvaret for dagvattenutredningar i tidiga skeden 1
planprocessen ska utformas.

e [ miljoprofilarbetet av Norra Djurgardsstaden tilldmpas krav och riktlinjer f6r
klimatanpassning, vilket bland annat avser dagvattenstrategi, gronytefaktor och
hojdsittning med avseende pd havsvattennivder. Kunskap och erfarenheter fran Norra
Djurgérdsstaden tas tillvara i andra projekt i staden.

e Delta i forvaltnings- och bolagsoverskridande arbetsgrupp som leds av
stadsledningskontoret med uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan {or
Stockholms stad.

Exploateringskontoret medverkar i Vattenprogrammets samordningsgrupp och styrgrupp med
ovriga berorda forvaltningar och bolag. Milj6- och hilsoskyddsndmnden ansvarar for detta
arbete och exploateringsndmnden deltar i arbetet.

Projektet med att restaurera sjon Magelungen fortsétter. Sjon Magelungen delas med
Huddinge kommun, och ingér i Tyresdns avrinningsomrade dér berorda aktorer samverkar
genom Tyresans vattenvardsforbund. Stockholms stad har begrinsad radighet i Magelungen
och atgérdsplaneringen behover utvecklas tillsammans med Huddinge kommun. Forslag till
strategi for Magelungen redovisades 1 exploateringsndmnden och i milj6- och
hélsoskyddsndmnden 1 mars 2015.

Exploateringsndmndens verksamhet innebir ocksa dtaganden utifrén miljobalken. Detta
innebér bland annat att nimnden verkar for langsiktigt hallbar markanvindning genom att
sakerstélla markkvaliteten vid exploateringar och hog grad av dtervinning av schaktmassor.
Exploateringsndmnden har rutiner for att sékerstilla att god markmiljokvalitet uppnas.
Miljokrav stills pa entreprendrens genomforande vid anldggningsarbeten i samband med
exploateringsprojekt.

Exploateringsnimnden ska tillsammans med stadsbyggnadsnimnden och milj6- och
hilsoskyddsndmnden ta fram en strategi for ekosystemtjinster och gronytekompensation.

Arbetet med att 6ka framkomligheten

Staden arbetar aktivt for att 6ka framkomligheten. Stadens framkomlighetsstrategi ska ligga
till grund for arbetets inriktning. Den grundldggande innebodrden i strategin dr att
kapacitetsstarka fairdmedel ska prioriteras for att fler ménniskor och mer gods ska kunna
forflyttas effektivt.

Exploateringsnimnden ansvarar for trafikplaneringen 1 exploateringsprojekt. I storre projekt
medverkar ndimnden dven 1 kollektivtrafikplanering i samarbete med SL. Trafikplaneringen
sker 1 samverkan med trafikndmnden.
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Fler viljer att cykla och en satsning ska genomforas for att Stockholm ska bli en riktig
cykelstad. Framkomligheten ska forbéattras och nya cykelbanor ska byggas med bra bredder
och hog standard.

Koommunfullméktige har beslutat att investera sammanlagt 1 000 mnkr mellan aren 2013 till
2018 for att bygga ut infrastrukturen for cykling i Stockholm. Genom den s.k. cykelmiljarden
genomfors cykelplanens mest prioriterade atgarder och cykeln som transportmedel far
betydligt hogre prioritet dn tidigare.

Inom ramen for cykelmiljarden planerar exploateringsndmnden atgérder for 300 mnkr fram
till och med 2018. I exploateringsndmndens arbete ingar att skapa forutsittningar for ett mer
héllbart resande. Ndmnden foljer upp och redovisar anldggandet av cykelvigar i
exploateringsomraden. Vid nybyggnation ska det tidigt planeras for ett 6kat cyklande och
behovet av sikra och funktionella cykelparkeringar ska tillgodoses. Vid storre projekt som
kraver trafikomlidggningar och ombyggnation &r det viktigt att sdkerstélla framkomligheten
for gdng- och cykeltrafikanter.

Exploateringsndmnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras i samband med detta. Kommunfullméktige antog detaljplan for Slussen 1 december
2011 och planen vann laga kraft i september 2013 genom dom 1 Mark- och
miljooverdomstolen. Detaljplan for ny bussterminal for Nacka- och Varmdobussarna vid
Slussen antogs av kommunfullméktige i juni 2012. Detaljplanen upphéivdes pa formella
grunder 1 december 2013 av Mark- och miljddomstolen och 1 mars 2014 faststdllde Mark- och
miljodverdomstolen domen. Staden har pébdrjat en ny detaljplaneplanprocess for en
bussterminal i Katarinaberget. Mark- och miljodverdomstolen meddelade i januari 2015 dom
avseende tillstindsansokan for vattenverksamhet 1 enlighet med stadens ansokan. Domen har
under februari 2015 6verklagats. I oktober 2014 ldmnades en ldgesredovisning for projektet
som visar en prognos om 9 115 mnkr. I november 2014 piborjade kommunstyrelsen en
genomlysning av projektet som var klar i januari 2015. Beslut utifrdn genomlysningen
kommer att fattas under véren 2015. Forberedande arbeten pagér sedan vdren 2013 och
byggstart for arbeten som behdver miljodom planeras till sommaren 2016.
Trafikanldggningen berdknas kunna tas i drift 2021.
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KF:S INRIKTNINGSMAL 3:

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Byggande av kommersiella lokaler i dag och de kommande aren

Kommunfullmidktige har faststallt riktlinjer for utvecklingen av stadens foretagsomraden.
Riktlinjerna ska ligga till grund for stadens planering i foretagsomradena.

Under senare ar har lokalutbyggnader paborjats och fardigstillt i framforallt Kista, den
centrala delen av innerstaden, Vartan, Véstra Kungsholmen, Liljeholmen, Hammarby Sjostad,
Vistberga och Sitra. Nya kontor planeras, bland annat pa Kungsholmen.

I samband med planeringen av nya bostadsomréden undersdks om mdjlighet finns till lokaler
for sméaforetagande.

Exploateringsndmnden 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 i Stockholm.

En 6vergripande Vision for City antogs av kommunfullméktige 2012. Visionens dvergripande
mal &r attraktivare stadsmiljder, fler bostdder och stirkt cityhandel. Exploateringsndmnden
ansvarar for att leda det operativa arbetet med stadsutvecklingsomradet City.

Utvecklingen av nyproduktion av kontor i Storstockholm framgér av nedanstaende diagram.
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Kalla: DTZ Research

Ar 2014 6kade Sveriges BNP med 2,1 procent jimfort med 4r 2013. Konjunkturen i
Stockholm uppvisade dock hogre tillvixt. P4 arbetsmarknaden fortsétter sysselsittningsgraden
oka vilket tillsammans med okat nyforetagande och minskade foretagskonkurser forklarar
varfor kontorsvakanserna i hela Stockholm fortsétter vara laga. I innerstaden fortsatter
kontorsmarknaden praglas av 1dgt utbud och héga hyresnivaer. Hyresnivaerna héller sig
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diaremot stabila trots en starkare efterfragan och en historiskt 1ag vakansgrad. Vad giller
transaktionsvolymer i fastighetssektorn sé slog 2014 alla rekord i1 samtliga storstadsregioner 1
Norden. Det dr framst kapitalet fran pensionsfonderna som soker allokering i fastigheter.
Direktavkastningskravet for kontorsfastigheter inom alla Stockholms delmarknader har hallit
sig stabilt under 2014 och i innerstaden och CBD (Central Business District) aterfinns det nu i
intervallet 4,25 — 4,75 %.

Under 2013 fardigstdlldes 159 000 kvm kontor i Storstockholm. Detta motsvarar en 6kning
om 70 % fran 2012 och 64 % mer &n det langsiktiga genomsnittet om 97 000 kvm per ar
under perioden 1995-2012. Under 2014 sjonk motsvarande volym till totalt 63 000 kvm. Den
relativt 14ga fardigstéllandenivan 2014 kommer att kompenseras under 2015 nédr 197 000 kvm
kontor planeras komma in pd marknaden. Under 2016 beréknas ytterligare 122 000 kvm
fardigstdllas. Under de senaste dren har kontorsytor omvandlats till bostads- och
hotelldindamal. Under 2013 forvandlades 76 000 kvm och under 2014 52 000 kvm till annat
dndamal. Ytterligare 61 000 kvm berdknas bli omvandlade under de nérmsta tva aren.

Samverkan mellan hogskola, forskning och staden

De hogskolor och universitet som finns i regionen ér av avgorande betydelse for Stockholms
fortsatta utveckling.

Hagastaden som planeras kring Norra Station och Karolinska sjukhuset dr ett betydelsefullt
tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens kvaliteter forenas med vérldsledande
forskning, foretagande och boende.

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

I Albano, beldget inom Nationalstadsparken, planerar Akademiska Hus i etapp 1 bygga
Campus med 100 000 kvm hogskolelokaler och Svenska Bostdder 1 000 student- och
forskarbostidder. Detaljplanen &dr verklagad.
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KF:S INRIKTNINGSMAL 4:

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Medverka till offentlig service

Exploateringsndmnden ska tillsammans med dvriga berérda ndmnder sékerstélla att staden pé
ett tidigt stadium planerar for offentlig service. Det giller till exempel boenden for personer
med funktionsnedséttning, forskolor, skolor, idrott och rekreation, 6vrig omsorg samt kultur
m.m. i stadsutvecklingsomradena. Exploateringsndmnden ska tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden redan i planeringsprocessens tidiga skeden utveckla samverkan med
framfor allt utbildningsndmnden, berorda stadsdelsndmnder och SISAB for att sikra
tillgdngen pa platser i1 forskolor och skolor.

Det finns faststdllda samarbetsformer mellan exploateringskontoret och Stockholm konst.
Stockholm konst upprittar konstprogram for hur och var konst kan komma in i stadens storre
exploateringsomriden.

Exploateringsndmnden, idrottsndmnden och fastighetsndmnden har ett kontinuerligt
samarbete. | samband med stadsutvecklingsprojekt och andra projekt planerar
exploateringsndmnden tillsammans med idrottsndmnden for behov av forstarkning av
idrottsytor, idrottshallar och idrottsanldggningar.

Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning

Tillgdnglighetsaspekter ska alltid vara en del vid byggnation av bostédder. Ndmndens projekt
utgdrs av investeringar i allmén platsmark samt omfattar dven byggherrars investeringar i
blivande kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt har
exploateringsndmnden investeringsansvaret for anldggandet av allméinna gator, torg och
parker. Vid planering och upphandling av dessa arbeten sékerstiller nimnden att "Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillgdnglig for manniskor med funktionshinder" foljs.

Exploateringsnimnden ser ocksa till i 6verenskommelse om exploatering att byggherren
forbinder sig att inom den blivande kvartersmarken folja "Stadens riktlinjer {or att gora
utemiljon tillgdnglig for manniskor med funktionshinder". Stickprov gors drligen av
uppfyllelsen av stadens krav pa tillgédnglighet i utemiljon i fardigstillda projekt.

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehélla
en andel om minst fem procent ldgenheter for sirskilt boende for personer med psykisk eller
fysisk funktionsnedséttning. I omrdden dér det helt saknas gruppbostidder ska mojligheten att
bygga sddana provas i varje byggprojekt oavsett storlek. Kommunstyrelsen har ansvar for
stadens genomforandegrupp for utbyggnad av bostédder for personer med
funktionsnedséttning. Exploateringskontoret deltar 1 arbetet. Socialndmnden leder det
operativa arbetet, och ytterst dr det stadsdelsndmnderna som ansvarar for utbyggnaden av nya
omsorgsbostader.

stockholm.se



Tjansteutlatande
Sid 14 (32)

Exploateringsnimnden kommer att fortsitta stélla krav pa byggherrarna vid markanvisningar
pa stadens mark pa att stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillganglig for personer med
funktionsnedséattning foljs.

Program for delaktighet for personer med funktionsnedsittning 2011-2016 beslutades av
kommunfullmaktige 2011. Programmet omfattar sju mél inom omradena fysisk respektive
kommunikativ tillgdnglighet, bemd&tande, utbildning, arbete, bostad och fritid. I dialog med
stadsbyggnads- och exploateringsndmndens rad for funktionshinderfragor tar kontoret i
samband med verksamhetsplan arligen fram forslag till aktiviteter.

Okad medborgardialog
Niér staden véxer blir kommunikationen med medborgarna allt viktigare.

Under senare dr har exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden arbetat
med att utveckla medborgardialogen. Nya kanaler for att méta och samtala med
stockholmarna om den védxande staden har etablerats, Slussens utstéllningslokal och den
mobila dialogpaviljongen. Stockholmsrummet i Kulturhuset ska spegla visioner, utmaningar
och mojligheter for Stockholm, uppdraget som stadsutvecklingen ska 16sa. Under 2015 ska
Stockholmsrummet flytta in i en storre lokal.

Stadens nya kanaler for dialog ska vidareutvecklas och marknadsforas sa att stockholmarna i
allt hogre grad kanner sig inbjudna till att delta 1 dialogen om den véxande staden och dven
upplever att deras synpunkter tas tillvara. Forutom fysiska métesplatser finns d@ven mojlighet
till webbaserade forum for dialog. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret kommer
gemensamt utveckla den formen av dialog.

Bostadsbyggande, offentlig service och kollektivtrafik &r titt sammankopplat for att staden
ska véxa héllbart. Exploateringskontoret fortsétter utvecklingen av ett nira samarbete med
ovriga forvaltningar, stadsdelarna och Stockholms Lans Landsting sa att kommunikationen till
stockholmarna karakteriseras av ett helhetsperspektiv.

Vara en valkand och attraktiv arbetsgivare

Exploateringsndmndens uppdrag stéller krav pa kontoret att vara en véilkénd och attraktiv
arbetsgivare for att kunna rekrytera kompetenta medarbetare. Behovet av rekrytering har 6kat
1 takt med nimndens 6kade investeringar och ambitionen for dkat bostadsbyggande. Kontoret
kommer fortsétta att arbeta med att stirka arbetsgivarvarumérket genom att delta pa
arbetsmarknadsdagar vid tekniska hogskolor, genom sociala medier, delta pd branschmaéssor,
nétverkande i1 branschen, annonsera i fackpress och ta emot studiebesok. Genom att starta en
Linkedin-sida for de tekniska forvaltningarna har kontoret mojlighet att etablerat en
kontinuerlig kontakt med studenter och andra intresserade som vill félja kontoret som
arbetsgivare. Hittills har sidan 6ver 3 000 foljare.
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Kontoret sdkerstiller att diskriminering vid rekrytering inte forekommer genom att utbilda
alla chefer 1 kompetensbaserad rekrytering och genom att genomfora arbetsprover och/eller
tester med kandidater. Skillnader mellan kvinnors och méns 16ner bevakas vid nyanstillning
samt vid den arliga 16nerevisionen for att undvika osakliga I6neskillnader.

I syfte att rekrytera och behalla kompetenta medarbetare maste villkor erbjudas som
motsvarar de som finns pé arbetsmarknaden i Stockholms lén. Det &r en utmaning att
rekrytera och behalla medarbetare i den stora konkurrens som rader inom
samhéllsbyggnadsbranschen. Under 2014 har lonerna for ingenjorer inom branschen patagligt
okat. Konkurrenterna erbjuder hogre 16ner och framfor allt battre semestervillkor for
medarbetare under 40 ar. Det méiste finnas tydliga karridrvdgar inom kontoret for framtida
chefer och for specialister.

Antalet medarbetare kade under 2014 med 17 % till 195 i slutet av &ret. Okningen berdr de
flesta av kontorets personalkategorier. Detta stéller krav pé en effektiv introduktion och att det
finns handledare som kan végleda de nya medarbetarna. En 6kning av antalet medarbetare
beréknas ske dven de kommande &ren, 5-10 medarbetare per ar. Da kontoret har en ojdmn
konsfordelning, 62 % kvinnor och 38 % maén, behdver kontoret arbeta aktivt for att anstélla
fler mén, speciellt 1 dldersgruppen 40-49 ar. Kontoret behdver ocksé arbeta for att mojliggora
att anstilla fler utrikesfodda.

Under 2015 ska kontoret tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna ta fram en
strategi for att hur behovet av kvalificerade handldggare och projektledare kan sékerstéllas.
Stadsledningskontoret har fétt i uppdrag att under 2015 utreda forutséttningar for ett
traineeprogram for de tekniska kontoren. Kontoret kommer samarbeta med
stadsledningskontoret i fridgan och har sokt tva traineeplatser i stadens ordinarie
traineeprogram for akademiker under 2015.

Den ledarutveckling som pagétt under nagra ar fortsitter. Arbetet med det gemensamma
ledarskapet kommer att fortsitta. Kontoret kommer tillsammans med 6vriga tekniska
forvaltningar erbjuda utbildning inom bland annat arbetsmiljo, rehabilitering och
samtalsmetodik.

Medelaldern bland medarbetarna har sjunkit under senare ar och uppgér nu till 44,1 ar.
Exploateringskontoret behdver satsa pa att utveckla de ménga nya unga medarbetare som har
rekryterats men dven de som dr mer rutinerade. En projektledarutbildning som riktar in sig pa
ledarskap och kommunikation i projekten har genomforts for att hdja projektledar-
kompetensen hos kontorets medarbetare. Den sista omgingen genomfors under 2015.
Dérefter planeras att tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna aterinfora TN
Akademin som innehéller bl.a. ledarskap och personlig utveckling. Det planeras dven for
utbildningar 1 forhandlingsteknik, medietrdning och en intern bestéllarskola.

Exploateringskontoret erbjuder alltid heltidsanstéllningar. Det dr framf6r allt medarbetare som
ndrmar sig pension som kan uttrycka en dnskan att gd ner i arbetstid. Kontoret forsoker 16sa
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detta om verksamheten sa tillater, for att behalla medarbetare i arbetslivet sa linge som
mojligt.

Malet {or sjukfrdnvaron ar att den inte ska Overstiga 2,1 %. Kontorets sjukfranvaro har
minskat frdn 2,6 % for perioden november 2012 - oktober 2013 till 2,2 % fér motsvarande
period 2014. Under 2015 har sjukfranvaron fortsatt att minska. Kontoret samarbetar i hog
grad med foretagshilsovarden och dven med Forsdkringskassan for att underlitta atergang i
arbetet. Uppfoljning av ofta aterkommande korttidssjukfranvaro sker kontinuerligt. Kontoret
har inga fysiskt tunga arbeten men anpassar arbetsuppgifterna i mojligaste méan vid behov.
Arbetsbelastningen dr h6g men har minskat enligt den medarbetarenkét som genomfordes
hosten 2014. T dagslédget ser kontoret inget behov av omstillning.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

3.1 Drift

Utgéngspunkt for nimndernas arbete med underlagen till driftbudget 4r beslutad plan for 2016
och 2017 1 kommunfullmdktiges budget for 2015.

Exploateringsnimndens verksamhet ger ett dverskott for staden. Overskottet utgors i
huvudsak av intdkter fran tomtrétter. Utvecklingen 2006-2014 och med prognos fram till och
med 2018 framgar i nedanstdende diagram.

Driftbudget netto
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En samlad redovisning av driftbudgeten ldmnas 1 bilaga 1. Fordndringar jaimfort med
kommunfullméktiges budget 2015 framgéar av bilaga 3. I bilaga 5 redovisas en prognos for
internrinta och avskrivningar. Sammanfattningsvis kan sdgas att nimndens driftnetto 2016
bedoms 6ka jamfort med budget 2015 beroende pa minskade kostnader for avskrivningar och
internrinta. Driftnettot for 2017-2018 beddms sedan minska trots dkade intékter beroende pé
okande kostnader for internrénta och avskrivningar.

Nedan redovisas driftbudgeten uppdelad i ”Markfdrvaltning” och ”Ovrig verksamhet”. En
sdrskild redovisning for forvaltningen av den mark utanfér kommungransen som ska avyttras
lamnas under "Markforvaltning”.
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Exploateringsnimnden ansvarar for att stadens mark utvecklas och forddlas s effektivt som
mojligt. Naimnden uppléter ca 10 000 fastigheter med tomtrétt inom staden och drygt 2 000
fastigheter upplats med tomtritt 1 andra kommuner. Namnden arbetar aktivt med att fa en god
avkastning pa markinnehavet.

Diagrammet nedan visar att intdkterna frén tomtrittsintidkterna balanserar kapitalkostnaderna

och méjliggdr en fortsatt hog investeringsniva i stadens alla exploateringsprojekt”.

Mnkr Tomtrattsintékter jamfort med kapitalkostnader
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0 T 1 2018
Intakter av tomtratter Kapitalkostnader
Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Tomtritter och 2015 2016 2017 2018
arrenden
Mnkr
Kostnader 42,2 37,9 38,4 40,4
Avskrivningar 273,0 233,0 270,0 285,0
Internrantor 1 053,0 1 007,0 1 065,0 1073,0
Summa kostnader 1366,2 12779 13734 1398.4
Intékter 24420 2415,0 2425,0 2455,0
Driftbudget-netto 1073,8 1137,1 1 051,6 1 056,6

? Kapitalkostnaderna 2015 redovisas enligt budget 2015 dar hénsyn inte tagits till sinkt rintesats och inforandet
av s.k. komponentavskrivning i Stockholms stad. De dndrade forutséttningarna har beaktats for perioden 2016-

2018.
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Intéiktskravet for markforvaltningen har dkat betydligt under senare ar. Okningen har for aren
2012-2015 uppgétt till 316 mnkr. Utfallen {6r &r 2013 och 2014 visar att intdktskraven inte
har uppnétts fullt ut. For &r 2014 uppgar underskottet till 115 mnkr jamfort med budget. For ar
2015 bedomer kontoret att intdkterna fran markforvaltningen kommer att uppga till 2 399
mnkr, dvs. 49 mnkr ldgre dn budget. Anledningen é&r att en intdktspost om 49 mnkr i samband
med byte av IT-system dubbelridknats i exploateringsndmndens underlag till budget 2015-
2017.

De 6kade tomtrittsintédkterna under senare ar har till stor del berott pa effekter av domar i
avgildsmal. Variationer i 0kningstakten forekommer mellan aren. Nedan visas antalet
tomtrétter och fordelningen av tomtréttsintakterna mellan kommersiell anvdndning och for
bostadsandamal m.m.
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Prognosen for tomtréttsintdkter dr nagot osdker. Intdkterna fran nyupplételser paverkas av
forandringar inom investeringsplanen. Vid avgildsreglering kan en domstolsprocess drivas i
flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas under aret gar inte att forutse fullt ut.
Domar i avgildsmal kan ocksa foranleda 6kade kostnader i form av aterbetalning av avgilder.
Forséljning av tomtrattsmark minskar intdkterna. En ndrmare redovisning av kontorets
bedomning av hur intdkterna under perioden 2016-2018 kommer att paverkas av regleringar,
nyupplételser och domar lamnas i bilaga 1.

Nuvarande bostadsavgélder beslutades av kommunfullméktige den 7 juni 2004. Beslutet
overklagades och vann laga kraft forst efter en dom 1 kammarrétten den 16 juli 2007.
Befintliga avgéldsnivder innebér att kommande regleringar ger begrénsade intdktsokningar.
Kontoret ser 6ver avgildsnivaerna.

Kontoret bedomer att markforvaltningens resultat 2016 uppgér till 1 137 mnkr. Kostnaderna
for avskrivningar beddms uppga till 233 mnkr och kostnaderna for internrédnta beddms uppga
till 1 007 mnkr. Aren direfter bedoms det positiva resultatet bli ligre beroende pa 6kade
kapitalkostnader.

Kostnaderna for markforvaltning redovisas enligt plan. I kostnadsramen for markforvaltning
ingar dd inga medel fOr extra satsningar som till exempel kostnader for borttagning av bétar
som olovligen har fortdjts pa stadens mark och stadningsinsatser.

Kapitalkostnaderna®, dvs. kostnaden for avskrivningar och internrénta, kommer att bli ligre
under perioden jaimfort med plan enligt kommunfullméktiges budget 2015 beroende pa att
internrdntan har sinkts och att s.k. komponentavskrivning infors 1 Stockholms stad. Kontoret
vill betona att prognosen ar osdker da effekterna av komponentavskrivningen inte har kunnat
forutses fullt ut. Prognosen dr ocksa svrbedomd beroende pa svarigheten att i forvig
prognostisera nér projekt kommer att slutforas. Vid stora projekt kan effekterna vara
vésentliga. Kapitalkostnaderna paverkas dven av fastighetsforvérv och forséljningar av
fastigheter.

3 Internrintan for anldggningstillgdngar har i budget 2015 sénkts jamfort med 2014 och uppgar till 1,75 %.
Internréintan for mark ir oforindrad, 3,25 %. Ar 2015 infors komponentavskrivningar i Stockholms stad. For
exploateringsndmnden innebér detta enligt den beddmning som kontoret nu kan gora att dkningstakten for
kostnaderna for avskrivningar jamfort med tidigare ars beddmningar kommer att bli ldgre d& avskrivningstiderna
for ndmndens anldggningstillgdngar schablonmaéssigt blir langre jamfort med tidigare redovisningsprinciper.
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Markforvaltning Budget Prognos Prognos Prognos
Mark utanfor 2015 2016 2017 2018
kommungrinsen

Mnkr

Kostnader 4,1 3,3 3,3 3,3
Intédkter 6,3 7,0 7,0 7,0
Driftbudget-netto 2,2 3,7 3,7 3,7
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Exploateringsndmnden ansvarar for den mark som ska avyttras utanfor kommungrénsen. I
avvaktan pé forséljning skoter fastighetsndimnden pé exploateringsndmndens uppdrag
forvaltningen av fastigheterna. De budgeterade kostnaderna® och intéikterna avser denna
forvaltning samt exploateringsndmndens “indirekta” kostnader, dvs. personalkostnader, for
forsdljning av fastigheterna.

Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet Budget Prognos Prognos Prognos
Mnkr 2015 2016 2017 2018
Kostnader 70,8 74,4 74,4 74,4
Intdkter 88,7 85,3 85,3 85,3
Driftbudget-netto 17,9 10,9 10,9 10,9

Med ndmndens 6vriga verksamhet avses nimnd och forvaltningsledning, markavtal med
Stockholms Hamn AB, férjetrafik till Hammarby Sjostad, forvaltning av de byggnader som
fastighetsndmnden skoter pa uppdrag av exploateringsndmndens 1 avvaktan pa exploatering,

geoarkiv och dvriga kostnader for verksamheter som inte &r direkt kopplade till

markférvaltnings.

Prognosen for forvaltningsuppdragen ar osdker bland annat beroende pé att uppdragen kan

komma att paverkas av fordndringar 1 projektens tidsplaner.

3.2 Investeringar

Med stadens satsning pd att oka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom

exploateringsndmndens verksamhet 6kat. Antalet markanvisningar har legat pa en hog nivé

* Kostnaden for interrinta redovisas under “Markforvaltning tomtritter och arrenden”.

> I budget 2015 redovisas under "Ovrig verksamhet” de extramedel om 10 mnkr som exploateringsnimnden har
beviljats for hojd ambitionsniva for att klara byggmalen och for strategi for ekosystemtjénster och gronyte-

kompensation.

stockholm.se



Tjansteutlatande
Sid 21 (32)

och manga beslut om mindre och storre projekt har fattats. Stockholms stads malséttningar
under senare ar om okat bostadsbyggande har successivt hojts. I budget 2015 anges att det

langsiktiga méalet om att bygga 140 000 ldgenheter till 2030 kompletteras med ett mél om att bygga
40 000 bostéder fram till 2020.

Tidigare ars forbrukning och bedémt behov av investeringsmedel 2016 och kommande ar
framgar av nedanstdende diagram.
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Underlag till budget 2016-2018 innehaller bostadsprojekt omfattande totalt 115 000
lagenheter som befinner sig i olika planerings- och genomforandefaser. Utredningsbeslut har
fattats for projekt omfattande 50 000 ligenheter, inriktningsbeslut har fattats for projekt
omfattande 29 000 ldgenheter och projekt omfattande 36 000 lagenheter pagar 1
genomforandeskede.

I budget 2015 anges att investeringsvolymen maste anpassas efter stadens finansiella resurser,
annars kommer utrymmet for befintlig verksamhet och andra nya angeldgna behov att behdva
begrinsas. Det langsiktiga malet for staden ar att kapitalkostnadernas andel av stadens
nettodriftkostnader inte 6verstiger 7,0 procent. Kontoret anser att vid en saidan bedémning bor
hénsyn tas till att exploateringsnimndens investeringar ofta dr Ilonsamma dé de genererar
framtida intdkter genom tomtréttsupplatelser eller inkomster genom markforséljningar.

I underlaget till budget ska bedémd investeringsvolym for 2016-2020 redovisas. I bilaga 3
finns en sammanstéllning 6ver samtliga projekt 2016-2020. I bilaga 4 redovisas prioriteringar
av projekt och 1 bilaga 5 redovisas en prognos for kapitalkostnaderna for perioden 2016-2025.
Stadens investeringsstrategi

Kommunfullméktige beslutade om en samlad strategi for stadens investeringar i samband med
budget 2012. Stadens investeringsstrategi har uppdaterats till budget 2015.
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I samband med att staden hdjer ambitionerna for bostadsbyggande samt investeringar 1 miljo,
kunskap och vélfard kommer investeringsstrategin att behdva utvecklas och revideras.
Kommunstyrelsen ska initiera en sadan dversyn under 2015.

Investeringsstrategins syfte ar att med utgangspunkt i1 stadens langsiktiga planering for
samhéllsutvecklingen och stadens inriktningsmal, och med hinsyn tagen till de finansiella
forutsdttningarna, ge vdgledning for investeringsprioriteringar i syfte att forverkliga ett jamlikt
och hallbart Stockholm. Investeringsstrategin syftar ocksa till att 6ka samordningen och
styrningen av stadens investeringsverksamhet.

Bostéder och infrastruktur dr de investeringskategorier som staden fortsatt kommer att avsitta
stora resurser for med en investeringsandel som uppskattningsvis uppgér till ca 85 procent.

Lonsamheten i exploateringarna dr avgorande for hur manga icke l1onsamma projekt staden
kommer att ha rdd med da stadens finansiella resurser dr begransade. Staden bor prioritera
omréaden for bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturlosningar.

Den kommande vidareutvecklingen av investeringsstrategin ska ndrmare analysera vad som
kréavs for att uppna en langsiktigt hallbar balans mellan I6nsamma och icke l16nsamma projekt.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Kontorets forslag till prioritering av nimndens investeringsprojekt framgér av bilaga 4.
Prioriteringen &r en reviderad dversyn av den prioritering som ldmnades i samband med
verksamhetsplan 2015.

Pagéende projekt med genomforandebeslut dr hogst prioriterade da det ar forenat med stora
svarigheter att genomfora forandringar i dessa. I prioriteringen av genomforandeprojekten har
dven ingatt ”ovriga genomforandeprojekt” som innehaller samtliga genomforandeprojekt
mindre dn 50 mnkr. Dessa projekt omfattar nirmare 24 000 lagenheter.

I prioriteringen har vidare ingdtt nimndens samtliga planeringsprojekt, dvs. projekt med
utrednings- eller inriktningsbeslut. Ett av dessa, ”6vriga planeringsprojekt” innehéller
samtliga planeringsprojekt mindre 4n 50 mnkr. Dessa projekt omfattar ca 27 000 ligenheter”.

Maluppfyllelse har beddmts och projekt har kategoriserats. Aven koppling till
oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier har angetts. Vid prioriteringen har sedan
balansering av beddmning skett for driftkostnadskonsekvenser, projektrisk, projektberoende
och tidsprioritet.

Vid prioritering av projekt har kontoret 1 forsta hand prioriterat utifrdn tidsaspekten dvs.
projektstart/-slut. Darefter har prioritering skett utifran volymmattet, dvs. antal ligenheter som
projekten innehdller. I de fall volymmattet har bedoms som likvérdigt har prioritering skett
efter projektens ekonomi, dvs. nettonuvérdet per ldgenhet.

% Drygt14 000 ligenheter enligt fattade inriktningsbeslut och nirmare 13 000 ligenheter enligt fattade
utredningsbeslut.
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For gemensamma projekt med idrottsndmnden har avstimning av tidsplaner m.m. skett med
idrottsforvaltingen.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppnd malet om att planera for 140 000 nya bostidder ar kontorets bedomning att
ndmnden maste ha beredskap for att arbeta med samtliga projekt som ingar i planen. Kontoret
vet av erfarenhet att olika typer av forandringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert
av projekt dr nodvindig.

Den prioritering av projekt som har gjorts visar pd den mangfald av olika projekt som finns i
planen och som dr nddvéndig for att exploateringsndimndens mal om att planera for 140 000
bostidder ska kunna uppnés. Vidare visar prioriteringen att olika bostadstyper och
upplatelseformer dr nddvandiga for att skapa ett brett utbud av olika boendeformer i hela
staden.

De mindre projekten “6vriga genomforande- respektive planeringsprojekt” som prioriteras
hogt har god projektekonomi, ldga driftkostnadskonsekvenser, l&g andel av budgetutrymme
och laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger manga ligenheter. De storre
projekten har en hogre risk att exempelvis drabbas av forseningar etc. De mindre projekten
har normalt en légre risk att drabbas av oférutsedda hindelser.

Det finns en stark koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen
utgdr saledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmaélet, i synnerhet avseende antalet
paborjade bostader.

3.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsndmndens projekt har en god méaluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullméktiges mal, > I ett snabbt vixande Stockholm ska
exploateringsndmnden utveckla trygga och levande stadsmiljoer” och I ett snabbt vixande
Stockholm ska exploateringsnamnden utveckla héllbara och attraktiva stadsmiljoer” men
ndmndens projekt avser dven fler mal 1 hog utstrickning som till exempel:

e [ ett snabbt vixande Stockholm ska exploateringsndmnden utveckla hallbara
stadsmiljoer

e Delta i arbetet med att oka tillgdngen till idrotts- och kulturplatser d& behov finns
e Exploateringsndmnden ska underlitta for foretag att etablera sig 1 Stockholm

e Exploateringsndimnden ska medverka till 6kad tillgénglighet i utbyggnaden av nya
bostadsomrdden

Forslag till investeringsbudget 2016-2020

I kommunfullmiktiges budget 2015 anges planen for exploateringsndmndens
investeringsbudget 2016-2019 uppga till foljande belopp:
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Ar 2016 2017 2018 2019
Mnkr

Utgifter 3900 3720 3710 3730
Inkomster 300 120 110 130
Investeringar netto ' 3600 3600 3600 3600

Kommunfullméktige har fattat beslut om genomforande av ett antal stora projekt som till
exempel stadsutvecklingsomradena Hagastaden och delar av Norra Djurgérdsstaden. I
kombination med att exploateringsndmnden bedriver en stor méngd andra projekt medfor
detta att nimndens investeringsvolym kommer att ligga pa en fortsatt hog niva under
kommande ar.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppnd kommunfullmiktiges mél om att planera for
140 000 bostédder fram till och med 2030 beddmer kontoret att investeringsnivan for
kommande ar kommer att behdva uppga till 3 600 mnkr per ar under perioden 2016-2020.

Av erfarenhet vet kontoret att trots att en noggrann genomgéang av projekten har genomforts
sd kommer forseningar uppkomma. Forseningar 1 projekt uppkommer pé grund av
forandringar i konjunktur och marknadssituation, 6verklagningar av detaljplaner etc. Det gar
inte att forutse vilka projekt som kommer att drabbas av fordndringar i tidsplan jaimfort med
nu lamnad prognos och hur mycket detta kommer att paverka respektive projekt. Kontoret
bedomer att det endast genom en samlad bedomning av investeringsvolymen som en prognos
kan 1dmnas. Kontoret foljer utvecklingen och har en dialog med stadsledningskontoret.
Investeringsbudgeten 2016-2020 foreslas uppga till foljande nivaer.

Ar 2016 2017 2018 2019 2020
Mnkr

Utgifter 3900,0 3720,0( 3710,0 3730,0| 3730,0
Inkomster 300,0 120,0 110,0 130,0 130,0
Investeringar netto 3600,0 3600,0 | 36000 36000 36000
Exploateringsinkomster” 300,0 530,0 530,0 530,0 530,0

7 Exklusive exploateringsinkomster.

¥ Exploateringsinkomster har inforts som ett budgetbegrepp for att tydliggora kopplingen till
investeringsutgifterna och I6nsamhetskravet. I budgetramarna 2016-2019 for investeringar ingar déarfor
exploateringsinkomster motsvarande bokforda virden.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgérs av bokforda vérden, dvs. tidigare nedlagda
investeringsutgifter, varierar. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2016, dvs. det bokforda vérdet av
markforséljningarna, kommer att uppga till 300 mnkr. For aren dérefter redovisas exploateringsinkomsterna
enligt budget.
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Totalt netto 3300,0 3070,0 ( 3070,0 3070,0| 3070,0

Kontoret vill framhalla att exploateringsverksamheten ger inkomster av
fastighetsforsdljningar, s.k. exploateringsinkomster. Exploateringsinkomsterna bedoms uppgé
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. Relationen Stora projekt - 6vriga projekt framgér av foljande tvd diagram
over pagéende projekt respektive planeringsprojekt dir beslut om genomforande &dnnu inte har
fattats.

Genomforandeprojekt
100% - -
95% —
90% —
85%

2016 2017 2018 2019 2020

O Stora projekt  @Ovriga projekt

Planeringsprojekt

100% 1
809% | N T

60%
40% A
20% A
0%

2016 2017 2018 2019 2020
| DStora projekt @Ovriga projekt |

Den hoga andelen av investeringsvolymen som avser stora projekt forklaras av att en stor del
av projekten sker pa redan exploaterad mark vilket innebér byggande pa rivningstomter,
nedlagda déligt utnyttjade industri- och hamnomréden och 6verddckningar av spdromraden.
For att frigora sddan mark kravs kostsamt forberedelsearbete som marksanering, evakuering,
rivning och planering for service och kommunikationer.
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Investeringsvolymer efter 2020

Néamnden ska planera for en langsiktig bostadsforsorjning med 140 000 nya bostéder fram till
2030. Mélséattningen ar att bygga 40 000 nya bostédder till 2020. Exploateringsnimndens
investeringsnivd kommer darfor d&ven efter 2020 att vara fortsatt hog.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsitta efter 2020.
Det giller frimst Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, Slussen och Arstafiltet.

I stadsledningskontorets anvisningar till Underlag for budget 2016 med inriktning f6r 2017
och 2018 anges att investeringsutgift ska uppskattas dven for projekt med endast
utredningsbeslut. Detta kan normalt inte goras da bedomning av utgifterna saknas for projekt
som befinner sig i ett mycket tidigt skede. Som exempel kan ndmnas att kontoret bedomt att
en tidig bedomning av utgifterna inte har kunnat 1amnas vid utredningsbeslut om
Programarbete for Sédra Skanstullsomradet, Tyngdpunkt Farsta och Programarbete for Alvsjo
Orby i stadsdelarna Alvsjd, Orby, Orby Slott och Hagsitra’.

Exploateringsinkomster

Kommande ar bedéms inkomsterna frdn markforsaljningar i samband med exploatering 6ka
visentligt. Budgetbegreppet “exploateringsinkomster” har inforts 1 staden for att tydliggora
kopplingen till investeringsutgifterna och lonsamhetskravet. Tidigare har
exploateringsinkomster redovisats under budgetanslag “forséljningsbeting”.

Kontorets beddmning for ar 2016-2020 &r att markforséljningar i samband med exploatering
kan komma att uppgé till f6ljande belopp:

2 500 mnkr ar 2016
3 100 mnkr ar 2017
3 300 mnkr ar 2018
5 900 mnkr ar 2019
3 300 mnkr ar 2020

Stérre markforsiljningar beddms goras frimst inom projekten Hagastaden, Arstafiltet och
Norra Djurgardsstaden.

? Exploateringsnimnden 2014-10-16 och 2015-01-29.
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Inkomster fran forsaljning av mark i samband med
exploatering (mnkr)

1400
1200 -
1000 -
800 -
600 -

400 -
N . I »
0' T |-| T T T

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsédljning i samband med exploatering under
aren 2008-2014. De l4ga forséljningsinkomsterna under 2009-2010 sammanhénger med den
varldsomfattande lagkonjunktur och finansoro som uppstod under hdsten 2008. Den osédkerhet
som radde pa marknaden under 2013 har ocksé paverkat forséljningsinkomsterna.

Investeringar ger kostnader hos andra namnder

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhall okar for frimst trafikndmnden och avser parkskotsel, barmarksrenhéllning,
vintervdghallning, drift och underhall av gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning m.m.

Prisutveckling for exploateringsnamndens verksamhet

Prisutvecklingen har en tydlig inverkan pé exploateringsnamndens verksamhet. Prisokningen
ligger 1 snitt pd ca 5 % per &r sett dver en lidngre tidsperiod.

Det har skett stora svingningar i prisutvecklingen de senaste aren. Utvecklingen av
byggkostnadsindex for de indexgrupper som har storst betydelse for nimndens
exploateringsverksamhet har under tiden 1993-2014 uppgar till 4,80 %. Under de sex senaste
aren 2009-2014 har 6kningen uppgatt till 2,23 %.
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Forséljningsbeting for exploateringsnamnden

Forsdljningsbetinget for exploateringsnimnden ar i budget 2015 satt till 200 mnkr arligen for
aren 2016-2017. Betinget avser forséljningar av mark utanféor kommungriansen och frikdp av
tomtrattsmark.

Lagesredovisning av arbetet med forséljning av den mark utanfoér kommungriansen som
exploateringsndmnden ansvarar for limnades 1 nimndens verksamhetsplan 2015 och 1
verksamhetsberittelse for exploateringsndmnden 2014. Av de ca 10 000 hektar som
overfordes till exploateringsndmnden &r 2011 sd aterstod vid utgangen av ar 2014 ca 850
hektar. Forsdljningarna bedoms vara avslutade inom en femarsperiod med undantag av
fastigheter som tas i ansprak for byggandet av Forbifart Stockholm.

4 Ovriga redovisningar

Ett Stockholm som haller samman

I budget 2015 anges att Stockholm ska vara en stad som haller ssmman. Darfor krédvs att
staden prioriterar sammanhdllning istéllet for segregation, utjimnar resurser mellan de som
har och inte har samt att staden motverkar diskriminerande normer och strukturer inom
samhdllets alla omraden.

Exploateringsndmnden bidrar till stadens arbete genom att tillhandahalla mark for nya
bostéder, arbetsplatser och service. Staden ska byggas titare och nya funktionsblandade
stadsdelar ska vixa fram, med en méngfald av upplételseformer. Minst hélften av de
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lagenheter som markanvisas ska vara hyresrétter och bostidder for unga och studenter ska vara
prioriterade. Arbetet for att f fram fler bostdder for personer med psykisk eller fysisk
funktionsnedséttning ska intensifieras. I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska
berdrda ndmnder préova om projekten kan innehalla en andel om minst fem procent ldgenheter
for sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning.

Exploateringsndmnden ska ha en ndra samverkan med de ndimnder och styrelser som ansvarar
for skola, idrottsytor och annan samhéllsservice for att se till att stadsplaneringen
karaktériseras av ett helhetsperspektiv.

Stadsledningskontorets arbetar med att ta fram indikatorer for de nya mélen inom omrédet, ge
stod till utveckling av ndmndernas arbete och underlag till arbetet med en social
hallbarnhetskommission.

Som en del av arbetet for jamstdlldhet och mot diskriminering ska staden i arbetet med
budgeten for 2016 pdborja arbetet med genusbudgetering. Stadsledningskontoret tar under
véren 2015 fram modeller for detta. Grunden for genusbudgetering dr konsuppdelad statistik
och uppf6ljning av resursfordelningen. Exploateringsnimnden kommer att inventera vilken
statistik som ér tillginglig eller som behovs.

Kultur i 6gonhojd

Kommunfullméktige antog 1 2013 programmet ”Kultur 1 6gonhdjd- For, med och av barn och
unga.” Exploateringsverksamheten paverkan pa unga kommer hanteras genom att arbeta fram
riktlinjer for hur en barnkonsekvensanalys ska anvidndas vid exploatering. Det ska goras
tillsammans med 6vriga berorda forvaltningar.

Arbetet med barn och ungas delaktighet startades som en del 1 uppdraget att arbeta efter
“Kultur 1 6gonhdjd”. Som en del i1 detta arbete med barn och ungas delaktighet organiserades
ett nitverk, ”Staden 1 6gonhdjd”, med medarbetare frin olika forvaltningar med fokus pa
stadsutvecklingsfragor. Staden 1 6gonhdjds syfte ar att utvecklas till att vara en katalysator 1
stadsutvecklingsfrdgor for att belysa barns och ungas behov och stérka deras delaktighet.
Exploateringskontoret medverkar i nédtverket.

Verksamhetsutveckling med stéd av IT

Arbetet med att implementera och forbattra exploateringskontorets 1T-stod for projekt
kommer att vara intensivt under kommande trearsperiod.

Kontoret har ett stort behov av fungerande projektplats och samarbetar med andra tekniska
forvaltningar for att hitta gemensamma l6sningar. En projektplats anvidnds av interna och
externa projektmedlemmar vilket stédller hoga krav pa anvéndbarhet, sikerhet och
tillgédnglighet.

Kontorets kvalitetsprojekt arbetar med att ta fram processer for att bland annat stodja arbetet
med hantering av dokument/ritningar i projekt.
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Exploateringskontoret har manga externa parter att dela information med. For att externa
parter ska arbeta pa ett effektivt och sédkert sétt krdvs anpassningar av den centrala IT-miljon
vilket involverar stadsledningskontoret och stadens leverantdrer av IT-tjdnster.

Under 2015 kommer ett nytt ekonomisystem att tas i drift i staden. Genom att integrera
information fran ekonomisystemet till SSIP (Systemstdd Stora InvesteringsProjekt) som éar ett
centralt verksamhetssystem, ges mojlighet att forbattra IT-stodet for projektledarna nér det
géller uppfoljning av projekt.

For att forbittra kvaliteten i den information som ldamnas av exploateringskontorets projekt till
andra forvaltningars verksamhetssystem, t.ex. trafikkontoret, ska mallar tas fram for hur
informationen ska vara strukturerad.

Upphandling

Stadens upphandlings- och konkurrenspolicy ska revideras. Utgangspunkten for en ny
upphandlingspolicy ér att kvaliteten 1 verksamheterna ska stérkas och de anstélldas rittigheter
véarnas. En ny upphandlingspolicy ska ocksa ta tydligt avstamp 1 perspektivet pa offentlig
upphandling som ett medel att driva utvecklingen i hallbar riktning.

Exploateringsndmnden arbetar med stindiga forbattringar 1 upphandlingsprocessen och har ett
systematiskt arbetssatt vad géller behovsinventering, upphandlingsplanering,
avtalsuppfoljning och utvirdering. En annan viktigt del 1 arbetet dr den kontinuerliga dialogen
med leverantdrerna och en aktiv omvirldsbevakning.

For att sdkerstédlla den 6kade nybyggnadstakten arbetar exploateringsndmnden med att
langsiktigt sdkra sin forsorjning av konsulter och entreprendrer. Det finns ett identifierat
behov av stora savil som mindre aktdrer.

Som ett led att stirka nimndens bestillarkompetens pagér ett arbete med att ta fram en
bestéllarstrategi. Bestéllarskola genomfors regelbundet for kontorets bestéllare.

5 Lokalforsorjningsplan

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska nimndhuset omfattar ca 3 800 kvm, fordelade pé
fyra plan i en huskropp. Dérutéver finns lokaler for projektledning m.m. i projekten Norra
Djurgérdsstaden, Hagastaden, Slussen och Hammarby Sjostad samt 1 ytterligare nagra projekt.
De sammanlagda ytorna for projektlokalerna omfattar drygt 2 000 kvm.

Det utokade uppdraget under senare ar har inneburit behov av 6kat antal arbetsplatser. Under
2014 gjordes dérfor en lokalanpassning av befintliga lokaler och antalet arbetsplatser 6kades.
Lokalanpassningen mojliggor dven fordndrade arbetssétt. Antalet anstéllda berdknas fortsétta
oka nagot under kommande ar men denna utokning berdknas inrymmas i nuvarande lokaler.

For de stora projekten planeras viss utokning av lokalerna, framforallt visningslokaler.
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Kommunfullméktige fattade 1 juni 2013 inriktningsbeslut om att padborja projektering och
planering av Tekniska ndmndhuset Soderstaden pa del av fastigheten Arenan 9.
Exploateringskontoret deltar 1 arbetet. Enligt gidllande tidsplan ska inflyttning kunna ske ar
2018/2019.
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5.1 Bilagor

Bilaga 1 Néamndens underlag till budget 2016 och inriktning 2017 och 2018

Bilaga 2 Specifikation av fordndringar i driftverksamheten jamfort med
kommunfullméktiges plan 2016-2017

Bilaga 3:1  Investeringsplan — sammanfattning

Bilaga 3:2  Investeringsplan per projekt

Bilaga 3:3 Kommentarer om stora projekt

Bilaga 4 Prioritering av investeringsprojekt

Bilaga 5 Kapitalkostnader i ett tiodrsperspektiv

Bilaga 6 Protokoll extra forvaltningsgrupp den 20 mars 2015
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